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FÖRORD
I samband med mina tidigare studier av Göteborgs 
stadscentrums utveckling och planering har jag sett 
hur antalet remissinstanser i översiktliga planerings- 
sammanhang vuxit mycket kraftigt.
Den snabba och starka ökningen av antalet remissin­
stanser behöver emellertid inte betyda att remiss­
instanserna för den skull får större möjligheter att 
påverka utvecklingen. Flertalet upplevde, enligt en 
studie jag gjorde år 1979 angående förslaget till 
parkeringsprogram för centrala staden i Göteborg, 
dåvarande och därmed även nuvarande remissförfarande 
klart otillfredsställande.
Kombineras ovanstående erfarenheter angående remiss­
förfarandet i översiktliga planeringssammanhang med 
de oplanerade centrumförskjutningar som skett både 
innanför och utom Göteborgs city, uppstår naturligtvis 
frågan vilka intressenter som initierar, påverkar och 
beslutar om markanvändningen i Göteborgs stadscentrum. 
Därmed är ämnet för studien angivet. Jag har försökt 
att hålla mig till en beskrivning och analys av ämnet. 
Jag har därför inte dragit några slutsatser om nuvaran­
de planeringsprocess är bra eller dålig eller om olika 
intressenter påverkar för mycket eller för litet etc.
Denna studie hade inte kunnat komma till stånd utan be­
näget bistånd från de intervjupersoner som förtecknats 
i bilaga ett. Den hjälp och de upplysningar jag fått 
genom dessa intervjuer baseras studien huvudsakligen på. 
Intervjupersonerna har valts på basis av en personlista 
vars sammanställning jag fått hjälp med av stadssekre- 
terare Roland Olsson, Göteborgs stadskansli, utrednings­
sekreterare Göran Palmås och arkitekt Per Wetterlundh, 
båda Göteborgs stadsbyggnadskontor. Det uppsatsarbete 
fil. stud Per Pettersson, Kulturgeografiska institu-
tionen vid Göteborgs universitet, genomfört avseende 
planeringsprocessen för kvarteret Kasernen, har även 
varit till hjälp och bilaga två baseras på detta upp­
satsmanuskript. Fil. kand Per Dackén, Göteborgs uni­
versitet, har granskat bilaga ett ur rubriksättnings- 
och läsbarhetsaspekt.
Till projektet har en referensgrupp bestående av 
kanslichef Leif Ljung, Stockholms stadsbyggnadskontor, 
utredningssekreterare Göran Palmås, arkitekt Olof Wik- 
lund, Göteborgs fastighetskontor och utredningsledare 
Sven Wiberg, Göteborgs stadsbyggnadskontor, varit 
knuten. Referensgruppen har fortlöpande följt arbetet 
och kommit med förslag, anmärkningar och synpunkter 
som gjort att den studie som nu framläggs har betyd­
ligt bättre innehåll och disposition än det första 
förslaget till slutrapport jag presenterade för refe­
rensgruppen.
Assistent Gunborg Larsson har i flera olika omgångar 
renskrivit mina manuskript. Till samtliga ovan nämnda 
personer vill jag framföra ett varmt tack.
Göteborg den 12 februari 1982 
Kent Persson
0 SAMMANFATTNING
0.1 Bakgrund_och_syfte
I mitten på 1960-talet stod det klart för planerare 
och politiker att de förändringar som ägde rum i 
Göteborgs centrala delar sammantaget påverkade centrum 
negativt ur funktions- och miljöaspekt. Efter före­
döme från Stockholm togs därför initiativ till utarbe­
tande av en zonplan och en därmed sammanbunden trafik­
plan. Zonplanen syftade främst till att påverka kvar- 
tersmarkens användning, dvs den skulle på ett över­
siktligt sätt ange var inom centrala staden man från 
kommunens ledning eftersträvade verksamheter, boende 
etc. Förhoppningarna knöts till att i samband med 
främst om- och nybyggnad kunna förändra markanvändning­
en så att den stod i samklang med zonplanens intentioner.
Efter hand tycks man emellertid på sina håll ha funnit 
att möjligheterna att styra och påverka pågående mark­
användning är små utan fastighetsägarnas samtycke. 
Liknande slutsatser har redovisats av Floderus (1980) 
vad beträffar markanvändningsförändringar i nyexploa­
teringsområden. För den specifika innerstadssitua- 
tionen kan paralleller dras med Stockholm där Wohlin 
(1970) anger att det gäller att ha fastighetsägarens 
samtycke för förändringar.
I detta sammanhang uppkommer naturligt frågeställning­
en vilka intressenter som initierar, påverkar och be­
slutar om förändringar i Göteborgs stadscentrum av­
seende:
. avvägningen mellan verksamhets- och boendeyta 
. saneringsformer 
. boendesammansättning 
. lokalanvändning
Syftet med föreliggande studie är att med empiriskt 
material från Göteborg belysa frågeställningarna då
det veterligt ej finns någon skriftlig dokumentation 
om dessa förhållanden därifrån. Ett källmaterial om­
fattande dels 25 intervjutillfällen med i problemati­
ken väl insatta personer, dels ett stort stadsplane- 
ärende har därför tagits fram och analyserats.
0.2 Avvägning mellan_boende-_och_verksamhetsyta
0.2.1 Förändringsformer
Initiativ till förändringar kan tas av olika intres­
senter och på olika nivåer. När det gäller föränd­
ringar inom större områden är det ofta kommunen som 
genom den översiktliga planeringen söker påverka mark­
användningen. Initiativet till förändringar inom 
fastigheter tas däremot oftast av fastighetsägaren.
De situationer som främst är intressanta när det 
gäller avvägningen mellan boende- och verksamhetsyta 
är:
. kontorisering genom ianspråktagande av bostadslä­
genhet (kontorisering utan att några byggnadslovs- 
pliktiga arbeten görs i lägenheten)
. kontorisering genom inredande av bostadslägenhet
(kontorisering som innebär att byggnadslovspliktiga 
arbeten görs inom lägenheten)
. ombyggnad
. rivning och nybyggnad
Olika intressenter påverkar i olika stor utsträckning 
i de nämnda fyra fallen. I vissa fall sträcker sig 
påverkansmöjligheten så långt att intressenten kan 
fatta beslut om förändringar. En väsentlig förutsätt­
ning för hur ärendena behandlas av kommunen är emeller­
tid stadsplanesituationen. Inom stora delar av stads- 
centrum har man "av ålder bestående stadsplan", dvs 
planer från tiden före år 1874. I dessa fall då var­
ken byggrätt eller användningssätt anges är kommunens 
styrmöjligheter mycket begränsade. I andra fall är
emellertid möjligheterna till påverkan för kommunen 
större. Det finns nämligen stadsplaner som har både 
användningssätt och byggrätt angivna.
0.2.2 Kontorisering
Om en fastighetsägare önskar ianspråktaga en bostads­
lägenhet för kontorisering skall han ha två typer av 
lov, dels byggnadslov från byggnadsnämnden, dels kon- 
toriseringslov från hyresnämnden. Behandlingen av 
byggnadslovsansökan beror på stadsplanesituationen.
Finns det stadsplan som anger användningssätt, t ex 
boende, kan byggnadsnämnden antingen avslå eller lämna 
dispens från stadsplanebestämmelserna och tillåta kon­
torisering. Ligger lägenheten inom "av ålder bestående 
stadsplan" eller stadsplan som saknar ändamålsbestäm­
melser blir situationen mera komplicerad. Då måste en 
rad överväganden göras mot bakgrund av bl a zonplan 
och planutredningar innan beslut kan fattas. Normalt 
är emellertid att byggnadslov för kontorisering ges 
eftersom fastighetsägaren enligt lagen har rätt att 
ianspråktaga våningsytan till den typ av verksamhet 
han önskar.
Hyresnämnden kan ge eller vägra ge kontoriseringslov. 
Som grund för sitt beslut har hyresnämnden dels en be­
siktning av lägenheten, där man avgör den fysiska kon­
ditionen, dels en bedömning av om lägenheten i fråga 
behövs med tanke på bostadssituationen i stadscentrum. 
Utöver dessa bedömningar har hyresnämnden ett remissvar 
i ärendet i fråga från kommunen, i detta fall represen­
terad av fastighetsnämnden. Fastighetsnämnden i sin 
tur låter ärendet utredas i samrådsgruppen för bostads- 
saneringsfrågor. I denna ingår tjänstemän från fastig­
hetskontoret, stadsbyggnadskontoret och hälsovårdsför- 
valtningen. Denna informella samrådsgrupp har ett 
väsentligt inflytande och i normalfallet går fastig-
hetsnämnden på samrådsgruppens linje i ärendet. Hyres­
nämnden i sin tur brukar följa de rekommendationer 
som framkommer i kommunens, dvs fastighetsnämndens, 
remissvar. Detta innebär att om en lägenhet skall få 
ianspråktagas för kontorisering eller ej till stora 
delar påverkas av samrådsgruppens yttrande. Om fastig­
hetsägaren är missnöjd med hyresnämndens beslut kan 
han överklaga till bostadsdomstolen. Denna senare 
brukar emellertid följa hyresnämndens beslut.
Ärendegången när det gäller inredning av bostadslägen­
het till kontor är densamma som vid ianspråktagande. 
Byggnadsnämndens möjligheter att hindra en kontorise­
ring är emellertid större vid inredning än vid ian­
språktagande. Detta beror på att inredning är att 
jämföra med nybyggnad och därmed kan byggnadsnämnden 
lägga ett nvbyggnadsförbud på fastigheten. Detta nv- 
bvggnadsförbud meddelas första gången på ett år och 
kan sedan teoretiskt förlängas två år i sänder i prin­
cip hur många gånger som helst.
Praxis i Göteborg är att nybyggnads förbud endast för­
nyas en gång, dvs kan ligga totalt tre år. Det är emel­
lertid ej sällsynt att komplikationer kan inträffa så 
att nybyggnadsförbudet omfattar fem år. Exempel finns 
även på längre nybyggnadsförbud (Näset). Under denna 
tid skall en ny stadsplan eller tilläggsbestämmelser 
till existerande stadsplan som anger ändamål utarbetas. 
Utarbetande av ny stadsplan är emellertid mycket omständ­
ligt vilket gör att byggnadsnämnden i Göteborg ianspråk- 
tar detta instrument med försiktighet.
Det finns därför möjligheter för en fastighetsägare 
att få inreda en lägenhet för kontor även om byggnads­
nämnden anser att det principiellt inte bör göras.
Detta beror på att byggnadsnämndens resurser ej räcker 
till för att göra nya stadsplaner eller tilläggsbestäm­
melser till existerande stadsplaner i den utsträckning 
som skulle erfordras.
13
0.2.3 Ombyggnad
Innan en fastighetsägare kan göra en ombyggnad fordras 
olika lov och intyg. Dessa är
. byggnadslov från byggnadsnämnden
ombyggnadsintyg från hyresgästföreningen. Om om­
byggnaden ej går utöver lägsta godtagbara standard 
(LGS) kan hyresgästföreningen ej vägra att lämna 
ombyggnadsintyg. Om ombyggnaden går utöver LGS kan 
emellertid hyresgästföreningen vägra att lämna om­
byggnadsintyg. I en sådan situation erfordras då 
hyresnämndens ombyggnadstillstånd
. fastighetskontorets (kommunala förmedlingsorganet) 
tillstyrkan till statliga bostadslån (obs ej lån 
till kontorsyta) samt länsbostadsnämndens beviljan­
de av desamma.
Vid en ombyggnad kan olika situationer uppstå. Om 
förändringen av relationerna mellan boende- och verk- 
samhetsyta står i överensstämmelse med zonplanens in­
tentioner beviljar stadsarkitekten på delegation bygg­
nadslov. Skulle relationsförändringarna däremot strida 
mot zonplanen är emellertid stadsplanesituationen i 
hög grad avgörande.
Om fastigheten ligger i "av ålder bestående stadsplan" 
eller stadsplan som saknar ändamålsbestämmelser blir 
situationen likvärdig med den som gäller för inredande 
av lägenhet för kontor, dvs byggnadsnämnden kan lägga 
ett nybyggnadsförbud. Det bör dock i detta sammanhang 
märkas att zonplanen ej kan åberopas i byggnadslovs- 
sammanhang varken för den ena eller andra ståndpunkten 
då den ej har någon rättslig status utan endast ingår 
som ett underlag för fortsatt planering av centrala 
staden. Om det föreligger en stadsplan med ändamålsbe­
stämmelser är det stadsplanebestämmelserna som avgör 
avvägningen mellan bostads- och verksamhetsyta.
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För att ombyggnad av bostadslägenheter skall kunna äga 
rum fordras ombyggnadsintyg från hyresgästföreningen.
Om hyresgästföreningen inte önskar ge ett sådant intyg, 
kan fastighetsägaren gå till hyresnämnden och begära 
ombyggnadstillstånd. Hyresnämnden kan då ge ombygg­
nadstillstånd om särskilda skäl föreligger. Av ett 
tiotal fall som har prövats på detta sätt har hyres­
nämnden i alla fall utom ett gått på fastighetsägarens 
linje.
För att ombyggnaden skall kunna bli ekonomiskt genom­
förbar fordras statliga bostadslån. Det är fastighets­
kontoret som i egenskap av kommunalt förmedlingsorgan 
tillstyrker eller avstyrker bostadslånen till länsbo­
stadsnämnden. Vid de förhandlingar som äger rum i så­
dana situationer finns vissa möjligheter för fastig­
hetskontoret att i enlighet med § 16 a i bostadsfinan- 
sieringsförordningen markera de kommunala intention- 
nerna inom ett område när det gäller lägenhetsfördel- 
ning och gårdssaneringar.
0.2.4 Nybyggnad
I en situation omfattande rivning och nybyggnad är de 
kommunala myndigheternas möjligheter att driva igenom 
sina synpunter stora samtidigt som det finns flera 
restriktioner. Utgångspunkten för de bedömningar som 
byggnadsnämnden gör är zonplanen. Med denna utgångs­
punkt skisserar samrådsgruppen för bostadssanering 
och stadsplaneavdelningen vilka avvägningar man önskar 
inom området.
Det bör påpekas att det är en viktig förutsättning 
för stadsplanearbetet i en nybyggnadssituation att 
man på stadsbyggnadskontoret inte anser sig uppknuten 
av tidigare markanvändning. Med sin skiss avseende 
avvägning mellan boendeyta och verksamhetsyta i baga­
get möter stadsplaneavdelningen byggherren och dennes
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experter. Därvid äger en förhandling rum där alla är 
medvetna om att man så småningom måste komma fram till 
ett resultat. Båda parter har starka vapen. Bygg­
nadsnämnden kan vägra att godkänna en plan och bygg­
herren kan vägra bygga om förutsättningarna inte är de 
rätta. Därför är alla parter angelägna om ett samar­
bete .
0.3 Ombyggnad eller nybyggnad
Initiativet till en ombyggnad eller rivning och nybygg­
nad av en byggnad tas vanligen av fastighetsägaren. 
Samtidigt har kommunfullmäktige uttalat att stadsför­
nyelse i första hand bör ske genom ombyggnad. Rivning 
och nybyggnad bör därför endast äga rum när de teknis­
ka och ekonomiska förutsättningarna för ombyggnad sak­
nas. Kommunen har emellertid små möjligheter att häv­
da sin linje om fastighetsägaren skulle önska riva en 
byggnad och bygga nytt. Byggnadsnämnden kan lägga ett 
rivningsförbud på byggnaden. Det bör emellertid obser­
veras att rivningsförbudet ej kan ligga längre än fem 
år efter det att fastighetsägaren ansökt om byggnads­
lov för rivning. När de fem åren gått är det fritt 
fram för fastighetsägaren att riva. Det som eventuellt 
kan hindra en rivning är om fastigheten är Q-märkt, 
dvs anses vara en kulturhistoriskt värdefull byggnad. 
Det bör emellertid påpekas att Q-märkningen av en 
byggnad dels fordrar fastighetsägarens medgivande, 
dels inte hindrar rivningen som sådan. Däremot tas 
nybyggnadsrätten bort vid Q-märkning varför denna ut­
gör ett ekonomiskt - inte rättsligt - hinder mot 
rivning.
En annan mycket viktig påverkansfaktor för avgörandet 
om nybyggnad eller ombyggnad är lånebilden för dessa 
olika saneringsformer samt de hyror som får tas ut. 
Härvidlag betyder hyresgästföreningens agerande i 
hyresfrågor och riksdagens beslut avseende principer 
för statliga lån mycket för de ekonomiska förutsätt­
ningarna för nybyggnation och ombyggnad.
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0.4 Boendesammansättning
Två intressenter är huvudagerande när det gäller en 
fastighets boendesarnmansättning: fastighetsägaren och 
bostadsförmedlingen. Fastighetsägaren skall alltid 
godkänna en hyresgäst innan denna kan flytta in i en 
lägenhet. Möjligheterna att vägra godkännande av hy­
resgäster som anvisas av bostadsförmedlingen varierar 
med husets lånebild. Härvidlag går en gräns den 1 
februari 1972 vilket är det datum länsbostadsnämnden 
bestämt att den statliga lånekungörelsen skall verka 
från. För hus färdigställda före 1 februari 1972 är 
det fastighetsägaren ensam som bestämmer vilka hyres­
gäster som skall få bo i hans fastighet.
För fastigheter färdigställda efter den 1 februari 
1972 och byggda med statliga lån gäller att dessa 
lägenheter enligt lånekungörelsen skall förmedlas av 
bostadsförmedlingen. Om en fastighetsägare upprepade 
gånger tredskas eller vägrar att acceptera de hyres­
gäster bostadsförmedlingen anvisar eller på annat sätt 
avsevärt försvårar bostadsförmedlingens arbete kan bo­
stadsförmedlingen vidtaga motåtgärder. Den möjlighet 
man då har till förfogande är att via det kommunala 
förmedlingsorganet säga upp de statliga lånen på fas­
tigheten. Detta har emellertid aldrig inträffat efter­
som fastighetsägarna normalt är medvetna om att ett 
gott förhållande till bostadsförmedlingen är mycket 
värdefullt för dem i t ex evakueringssituationer vid 
sanering.
0.5 Lokalutnyttjande
De instrument byggnadsnämnden har att lita till när 
det gäller om en befintlig lokal skall utnyttjas för 
butiker, kontor, industri eller något annat är stads- 
planebestämmelserna. Finns inga stadsplanebestämmelser 
avseende utnyttjandet är användningen fri. Det är då
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fastighetsägaren som avgör vad lokalerna skall använ­
das till. Det enda som kan hindra honom är om han 
kommer i konflikt med hälsovårdsstadgan och att hälso­
vårdsnämnden ingriper.
Finns stadsplanebestämmelser är användningen generellt 
reglerad, t ex för handelsändamål. Det är emellertid 
fastighetsägaren som har att avgöra vilken typ av bu- 
tiksverksamhet som han önskar i sin lokal eller vilket 
företag han önskar hyra ut till. Detta har klargjorts 
vid ett flertal tillfällen då fastighetsägare hyrt ut 
lokaler till verksamheter som kommunen ansett olämpli­
ga i lokalerna i fråga.
0.6 Utvärdering
De kommunala intentionerna avseende stadscentrums 
funktion, utveckling och markanvändning anges i zon­
planen för centrala staden. Fastighetsägarna är 
emellertid i sina överväganden avseende våningsytans 
användning, rivning uthyrning etc inte särskilt påver­
kade av zonplanen utan har betydande möjligheter att 
få sina intressen tillgodosedda genom de initiativ 
och påverkansmöjligheter som de besitter i olika si­
tuationer. De är emellertid i flera situationer, men 
inte alla, beroende av kommunala beslut för att en 
förändring skall ske. Deras möjligheter att få gehör 
för sina synpunkter synes emellertid stora.
Kommunen å andra sidan, representerad av tjänstemän 
och politiker, är alltid beroende av fastighetsägarnas 
intresse, byggvilja och initiativ för att åstadkomma 
förändringar. Både den översiktliga planering och 
detaljplanering som kommunen driver när det gäller 
stadsförnyelse är därför beroende av att de kommunala 
intentionerna sammanfaller med fastighetsägarnas in­
tentioner. Tar kommunen planeringsmässiga initiativ 
som fastighetsägarna ej kan acceptera händer normalt
2 - G8
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ingenting. Det är därför svårt för kommunen att driva 
en planering som på avgörande punkter skiljer sig 
från fastighetsägarnas bedömningar.
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1 STUDIENS BAKGRUND OCH SYFTE
1.1 Verkligheteri-korrigerar vanligen_planeringen
De flesta inblandade parter torde vara överens om att 
en översiktlig plans syfte inte är att de föreslagna 
åtgärderna i alla avseenden skall genomföras helt i 
enlighet med den framlagda planen. I och med att fö­
rutsättningarna för planeringen förändras bör även 
planen och planeringsinriktningen förändras. Det 
finns även vid sidan av planen en mängd material»uttalan­
den, program och synpunkter som påverkar utvecklingen. 
Trots detta innebär emellertid planeringsverksamheten 
en mer eller mindre långt gående önskan att påverka 
den framtida utvecklingen inom planeringsområdet. Detta 
är ett gemensamt drag hos olika definitioner av plane- 
ringsbegreppet. Det kan t ex utläsas ur den definition 
som Lundqvist (1976) ger.
"Planering är framtidsorienterade processer genom 
vilka aktörerna söker uppnå kontroll över sin om­
givning för att därigenom genomföra sina inten­
tioner (s 137) .
Planering är en central kommunal verksamhet och ned 
hjälp av markanvändningsplaneringen söker kommunen 
genom en medveten styrnings- och anpassningsprocess 
genomföra sina intentioner avseende hur marken skall 
disponeras.
Ibland lyckas man bra i dessa sina strävanden och 
ibland lyckas man mindre bra. Christiansson (1969) har 
i en studie med exempel från Olofström och Bjuv redo­
visat planeringens svårigheter och konstaterat att det 
förekommer betydande skillnader mellan plan och verk­
lighet. Likartade slutsatser har Andersson (1973) 
kommit fram till i en specialstudie av 1959 års gene­
ralplan för Göteborg. Han är även kritisk i sina om­
dömen av kommunens markpolitiska framförhållning och 
fantasi när markbrist uppstår.
"Fastighetskontoret observerade redan 1961 att 
markutnyttjandet för bostadsbyggandet utvecklade
sig på ett sätt som inte var förutsett i general­
planens beräkningar. Den lösning som förordades 
av Fastighetskontoret innebar ökade markuppköp, 
dvs ett accepterande av den observerade utveck­
lingen. Möjligheten att påverka markutnyttjandet 
eller de övriga variabler som bestämmer markkon­
sumtionens storlek, diskuterades varken av Fas­
tighetskontoret eller av fullmäktigeledamöterna 
vid behandlingen av ärendet i kommunfullmäktige"
(s 45) .
Liknande aspekter har studerats av Wiklund (1979) som 
efter en omfattande genomgång av den s k utbyggnads- 
planeringen i Göteborg under perioden 1972-1977 påvisar 
att vad som föreslogs i denna översiktliga planering 
för ytterområdena i kommunen bara till en del fullfölj­
des i efterföljande kommunal planering. Visserligen 
ökade genomslagskraften under den senare delen av den 
studerade perioden men huvudintrycket var att den över­
siktliga planeringen i form av utbyggnadsplaneringen 
bara hade begränsad styrförmåga på den mera detaljerade 
planeringen och på bostadsbyggnadsprogrammen.
I markanvändningsplaneringen agerar olika intressenter 
för att få sina speciella synpunkter tillgodosedda i 
samband med olika förändringar. Detta problem ställs 
emellertid inte i fokus i ovanstående studie. Intres­
sentinflytandet får däremot en framträdande plats i 
Maunsbach-Mårtenssons (1978) studie om "Samhällsplane­
ring, mönster, inflytande och alternativ". De tre 
intressentkategorier man tar upp är företagen, de pla­
nerande myndigheterna och de människor som berörs av 
planeringen. I ett antal fall analyserar man sedan hur 
planeringen genomförts samt hur de olika intressenter­
na påverkat planeringsutfallet. Genomgående i studien 
är att myndigheternas planering har fungerat som en 
mellanhand eller koordinator mellan företagens plane­
ring och de berörda människorna.
Kommunernas önskemål att planera samt möjligheter att 
göra det kan också vara mycket varierande. Det torde 
därför inte gå att överföra resultatet från studier av 
en kommun till en annan kommun eftersom förutsättning­
arna för planeringen och inflytandemöjligheterna kan 
vara mycket varierande.
1.2 intressentinflYtande_i_planeringen_av Göte­
borgs stadscentrum_bidro2 till_genomförande
Mot bakgrund av de erfarenheter som redovisats ovan är 
det rimligt att anta att det sker väsentliga avvikelser 
från de planer som ligger till grund för kommunens 
handlande. Så är också uppenbarligen fallet. För att 
ge en bakgrund till denna studie kan det vara av in­
tresse att göra några iakttagelser beträffande plan 
och "verklighet" i Göteborgs centrumplanering.
De intentioner man hade i generalplan 1959 för Göte­
borgs stadscentrum har endast uppfyllts till vissa 
delar. Sålunda har kontorisering och butiksetablering 
längs Kungsportsavenyen ej kunnat hejdas. Ej heller 
har man lyckats etablera ett centrum vid Järntorget.
I stället är Järntorgsområdet på kraftigt tillbaka- 
gående. Förvaltningscentrumet i Västra Nordstaden 
har endast delvis genomförts. Däremot har det kommer­
siella centrumet i Östra Nordstan realiserats, dock 
med ett delvis annorlunda innehåll än det planerade.
De förändringar som föreslogs i centrumutredningen 
1966 har endast realiserats något så när avseende 
Frölunda Torg. Utfallet i Angereds Centrum och på 
Wieselgrensplatsen står inte i proportion till planer­
na. Dessutom har ett helt nytt oplanerat centrum 
etablerats vid B & W stormarknad.
Däremot har det av den s k citykommittén, som bestod 
av företrädare för kommunen och näringslivet i city, 
utarbetade planförslaget från 1949 och de allmänna ut­
gångspunkter kommittén redovisade år 1956 för 1959 års 
generalplan till stora delar realiserats. En förkla­
ring till att planerna genomfördes synes ha varit att 
de var mycket konkreta och verklighetsanknutna.
Skillnaderna mellan plan och verklighet i ovanstående 
exempel kan också ge upphov till en annan reflexion.
Inom citykommittén samarbetade kommun och näringsliv 
intimt i själva planeringsskedet, i senare planerings- 
sammanhang har man utfört planeringsarbetet inom de 
professionella planeringsorganisationerna utan kontakt 
med näringslivet under planeringsskedet. Denna senare 
typ av planering, utan intressentinflytande i plane­
ringsskedet, har inte varit framgångsrik när det gäl­
ler graden av förverkligande medan däremot samplane­
randet mellan kommun och näringsliv var det.
1.3 Studiens_syfte_är att utröna_vilka_intressenter 
som påyerkar_förändrin2arna i Göteborgs stads- 
centrum
Den senaste översiktliga planeringen för centrala sta­
den i Göteborg sker inom ramen för zonplanen. Om des­
sa insatser skall anses ha varit framgångsrika eller 
inte beror på vilka syften man ansett att planeringen 
skall ha. Uppenbart är dock att man inte lyckats full­
följa avsikterna vad gäller boendeinnehåll och antal 
sysselsatta.
Zonplanen avser bidraga till att det kan bo cirka 
50 000 människor inom centrala staden på lång sikt. 
Stadskontoret och fastighetskontoret har emellertid 
invänt att dessa avsikter kan vara orealistiska.
Ursprungligen (1974) anges i zonplanen såsom "en an­
sats till bedömning" att cirka 60 000 arbetstillfällen 
bör finnas i centrala staden. I zonplanerevideringen 
1981 angav man "att cirka 20 000 arbetstillfällen på 
så sätt är hotade". Det bör i detta sammanhang påpe­
kas att redan de 60 000 arbetstillfällena är en kraf­
tig nedbantning i förhållande till den siffra om 
70 000 - 80 000 arbetstillfällen som kommunstyrelsen 
rekommenderat som sysselsättningsinnehåll i centrala 
staden.
I andra avseenden är överensstämmelsen mera uppenbar. 
Detta gäller framför allt den till zonplanen hörande
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trafikplanen för centrala staden. Den i trafikplanen 
föreslagna zonindelningen har nämligen genomförts i 
stort sett enligt planerna. Vissa undantag har emel­
lertid gjorts. Det bör dock anmärkas att trafikzonin- 
delningen av Vasastaden/Kungsportsavenyen ej genomförts 
utan protester både från boende och näringsidkare.
De senaste trafikräkningarna indikerar att den målsätt­
ning om en minskning av den individuella trafiken som 
framfördes i "Parkeringsprogram för centrala staden" 
(1979) har lyckats. Det kan dock finnas anledning att 
påpeka att denna framgång eventuellt kan ha ett pris i 
form av en minskad regional betydelse för Göteborgs 
stadscentrum. Detta har bl a påpekats av fastighets­
kontoret i deras remissvar på zonplan 81.
Det är här av intresse att notera att man i zonplanen 
för centrala staden har diskuterat zonplanens möjlig­
heter att fungera som styrinstrument. I zonplanen 
1974 sägs bl a:
"Zonplanen i sig själv utgör alltså inget hinder 
för byggnadslov för ny- eller ombyggnad i strid 
med planens intentioner. Byggnadsnämnden har 
emellertid - med hänvisning till zonplanen - möj­
lighet att göra framställning om byggnadsförbud i 
avvaktan på stadsplaneändringar ....
På så sätt kan zonplanen fungera som ett styr- 
n.ingsinstrument för en önskvärd bebyggelseutveck­
ling, däremot kan man ej med hjälp av zonplanen 
styra varken byggvilja eller utbyggnadstakt.
Genom en zonplan för centrala staden syns det 
dessutom vara möjligt att tillvarataga och ut­
veckla områdets miljökvaliteter på ett sådant 
sätt att centrala staden i framtiden inte för­
lorar sin attraktivitet för besökande" (,s 10) •
Sven i 1981 års upplaga av zonplanen diskuteras möjlig­
heterna att styra utvecklingen.
"Enligt utslag i regeringsrätten den 7 november 
1968 är en zonplan att jämställas ned en general­
plan. Byggnadslagen 12 § säger att beslut om 
fastställelse av generalplan gäller ej med av­
seende på områden som ingår i stadsplan eller 
byggnadsplan. Alltså kan zonplanen ej faststäl­
las över ett område där detaljplan redan gäller.
De s k "av ålder bestående" stadsplanerna järn-
ställs av länsstyrelsen med moderna stadsplaner 
i detta sammanhang. Eftersom centrala staden 
täcks in av sådana äldre planer jämte nyare pla­
ner, skulle zonplanen sålunda inte kunna fast­
ställas .
Genom att zonplanen sålunda inte fastställs, sak­
nar den rättsverkan och utgör i sig inget medel 
för att åstadkomma ändringar i befintlig bebyg­
gelse. Den är att betrakta som ett uttryck för 
kommunens målsättning samt ett förhandlingsinstru­
ment. Genom att inte vara låst får planen en hög 
grad av flexibilitet, vilket kan vara en fördel.
Om väsentliga miljövärden eller funktioner hotas, 
har kommunen möjlighet att begära byggnadsförbud 
med hänvisning till att fråga väckts om ny stads­
plan" (s 1-2) .
De redovisade exemplen avseende plan och verklighet i 
Göteborgs centrumplanering kombinerat med de försiktiga 
skrivningarna i zonplanen om dess styrförmåga gör att 
intresset för ett studium av vilka krafter det är som 
initierar, påverkar respektive beslutar om markan­
vändningen i stadscentrum stegras. Trots skilda för­
utsättningar vid olika tidpunkter blir intresset inte 
mindre av den framgång som samplanerandet mellan nä­
ringsliv och kommun 1949 och 1956 hade jämfört med 
det till stora delar begränsade genomslag som cent­
rumplaneringen haft på senare tid när planeringen 
skett helt i kommunal regi utan samarbete av mera 
organiserad karaktär med olika intressenter.
En anknytning av ovanstående resonemang angående 
vilka krafter det är som påverkar markanvändningen i 
stadscentrum till den typ av intressentanalys som 
Maunsbach-Mårtensson arbetat med öppnar intressanta 
perspektiv. De intressentkategorier Maunsbach-Mårtens­
son arbetar med synes emellertid något grova med tanke 
på det komplicerade planeringsläge som råder i stads­
centrum. Det torde därför vara lämpligt att vidga 
intressentperspektivet något. Likaså kan det vara 
lämpligt att precisera de översiktliga problem som 
tagits upp tidigare i ett antal frågeställningar som 
skall analyseras. Frågeställningarna anges enligt 
följande:
. vilka intressenter är det som initierar, påverkar
och beslutar om en byggnads funktion (uttryckt så­
som boende eller verksamheter) skall förändras el­
ler bibehållas
. vilka intressenter initierar, påverkar och fattar 
beslut om vilken boendekategori som skall bo i en 
byggnad
. vilka intressenter initierar, påverkar och beslutar 
om en byggnad skall byggas om, rivas eller kvarstå 
oförändrad
. vilka intressenter initierar, påverkar och beslutar 
vilka verksamhetstyper och företag som skall få 
hyra lokaler i en byggnad
Utgångspunkten för denna studie är att dessa fråge­
ställningar kan ha en avgörande betydelse t o m i över­
siktlig planering. Utan kännedom om dessa förhållanden 
finns det risk att man hamnar i en situation där de be­
slut som fattas med utgångspunkt från planen inte får 
avsedd verkan eller tom medför direkta misslyckanden.
1.4 Det huyudsakliga_källmaterialet är_intervjuer
Studiens källmaterial kan spaltas upp i två delar.
Den ena omfattar 25 samtalsreferat med olika personer 
i skilda intressentorganisationer, där dessa diskute­
rar de tidigare angivna frågeställningarna. Det andra 
källmaterialet härrör från ett stadsplaneärende i sam­
band med nybyggnad i Göteborgs stadscentrum.
Vid samtalen diskuterades normalt relativt fritt och 
öppenhjärtigt om de problem och svårigheter som möter 
olika intressenter i omdaningen av stadscentrum. In­
tresset för studiens resultat var också påfallande 
positivt. Samtalen togs upp på bandspelare (utom i 
ett fall), redigerades och tillställdes de intervjuade 
personerna för godkännande. Det är emellertid svårt
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att i sådana här sammanhang bedöma vilka uppgifter som 
de olika intervjupersonerna utelämnat, förtigit eller 
förskönat. Totalt blir emellertid intrycket positivt 
och intervjupersonerna har normalt verkligen hjälpt 
till att penetrera de olika frågeställningarna. I de 
skriftliga referaten av samtalen är emellertid avväg­
ningen och ordvalet mera omsorgsfullt och försett med 
flera reservationer än i samtalen.
Källmaterialet avseende stadsplaneärendet har främst 
utgjorts av den skriftliga dokumentationen i samband 
med ärendets handläggning. Med utgångspunkt från 
detta material har en sammanställning gjorts i krono­
logisk ordning där olika initiativ, påtryckningar och 
beslut förtecknats.
Den forskningsmetodik som utnyttjas i studien har till 
syfte att
. förmedla kunskap om de formella regler som finns 
enligt gällande lagstiftning samt hur de tillämpas 
i praktiken, dvs att ge en viss inblick i spelet 
"bakom kulisserna".
. genom en redovisning av ett relativt komplicerat 
stadsplaneärende illustrera de problem som kan 
tillstöta i planeringsarbetet.
1.5 Studien har disponerats i fyra_huvudavsnitt
Det empiriska materialet har grupperats i fyra olika 
kapitel där varje kapitel belyser en av de tidigare 
nämnda frågeställningarna. Studien inleds emellertid 
med en bakgrundsteckning och litteraturgenomgång samt 
avslutas med en utvärdering av materialet. Mera preci­
serat omfattar studien följande avsnitt:
. en bakgrundsteckning redovisas genom att vissa obser­
verade skillnader mellan plan och verklighet påvisas. 
Motsvarande bakgrundsteckning görs även för Göteborgs
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stadscentrum och detta i sin tur motiverar ett stu­
dium om vilka intressenter det är som initierar, 
påverkar och beslutar om markanvändningen i Göteborgs 
stadscentrum.
litteraturgenomgång där gällande lagstiftning i 
mycket grova drag antyds samt vilka resultat andra 
forskare kommit fram till när det gäller intressent­
inflytandet i planeringen.
resultatredovisning avseende de frågeställningar som 
redovisats i avsnitt 1.3.
utvärdering av det empiriska materialet i relation 
till frågeställningarna.
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2 STYRINSTRUMENT I MARKANVÄNDNINGSPLANERINGEN
2.1 Myndigheterna arbetar med flera olika tyger av 
styrmedel
Själva planeringsarbetet syftar, som tidigare påpekats, 
till att förutse och styra den framtida utvecklingen.
För att möjliggöra styrningen har myndigheterna byggt 
upp omfattande organisationer och lagkomplex. I den 
av Svensk Byggtjänst utgivna skriften om plan- och 
byggnadsväsendets författningar ingår t ex 52 lagar, 
förordningar, kungörelser, stadgar och instruktioner.
De styrmedel som på detta sätt står till myndigheter­
nas förfogande kan karakteriseras på olika sätt. 
Klingberg (1980) delar in dem i tvingande, monetära 
och rådgivande, medan Wärn (1981) anser att de av 
Klingberg redovisade principiella skillnaderna mellan 
olika styrmedel bör kompletteras med om de är inrik­
tade på "piska eller morot" eller om de avser måi- 
eller detaljstyrning.
Att verkligheten som regel inte är enkel och okompli­
cerad eller att myndigheterna endast följer en väg för 
att styra utvecklingen visas av Floderus (1980). I 
praktiken kombineras olika typer av styrmedel allt­
eftersom en uppkommen situation bör hanteras så att 
utfallet blir det åsyftade.
Redan tidigare har en markering gjorts att den plane­
rings- och styrningsverksamhet som samhället sysslat 
med inte alltid varit genomslagskraftig. Orsakerna 
kan vara flera. Planering och styrning kan t ex arbe­
ta under principiellt skilda förhållanden i olika 
tidsskeden. I en expansiv och framåtgående ekonomi 
och region gäller vissa utgångspunkter för styrningen 
av markanvändningen medan premisserna kan vara helt
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annorlunda i ett kontraktivt tidsskede.
2.2 Initiativet i planeringen omfattar_tre_olika 
faser
I byggnadslagen är det oklart om det är kommunen som tar 
eller avses kunna ta initiativ i planeringen. I 9 § 
anges
"Generalplan skall genom kommunens försorg upprät­
tas i den mån så erfordras till ledning för närma­
re planläggning beträffande kommunens ordnande och 
bebyggelse".
En liknande formulering återfinns i § 24, där detalj­
planeringen behandlas.
"Stadsplan skall genom kommunens försorg upprät­
tas i den mån det genom kommunens utveckling på­
kallas för den närmare regleringen av bebyggelsen".
Ovanstående citat kan ge intryck av att det är kommu­
nen som tar initiativet både i generalplanearbetet 
och stadsplanearbetet. Detta är naturligtvis i viss 
mån riktigt men samtidigt är begreppen "i den mån så 
erfordras" och "i den mån det genom kommunens utveck­
ling påkallas" av vital betydelse, Vad dessa begrepp 
mera preciserat innebär är emellertid inte utrett i 
Bexelius-Nordenstam-Körlofs standardverk om byggnads­
lagstiftningen .
Det kanske inte heller är behövligt eftersom det rim­
ligen är kommuninvånarnas och organisationernas behov 
av bostäder, arbetsområden, friluftsområden, centrum­
områden m m som påkallar förändringar av markanvänd­
ningen. Initiativet i markanvändningsplaneringen synes 
därför omfatta tre steg. Steg I innebär att en efter­
frågan på mark uppkommer genom befolknings- och närings- 
livsutvecklingen. I detta steg kan kommunen vara aktiv 
genom att främja en inflyttning till kommunen av män­
niskor och företag eller passiv genom att ej vidtaga 
sådana åtgärder. I steg II försöker fastighetsägare, 
bostadsföretag, byggnadsföretag m fl tillfredsställa
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den uppkomna efterfrågan. Efterfrågan måste få en 
fysisk lösning i form av bostads- och arbetsområden 
och detta startar steg III där kommunens planerings­
process påbörjas. Beroende på efterfrågans omfattning 
kan planeringsprocessen omfatta general- och detalj­
planering eller endast detaljplanering.
2.3 Medborgarnas_möjligheter_till initiativ och
påverkan_är ringa
Ett väsentligt inslag i den representativa demokratin 
är att politikerna såsom medborgarnas valda represen­
tanter skall se till att medborgarnas önskemål och 
krav förverkligas så långt möjligt. Detta är själva 
kvintessensen av representativ demokrati. Medborgarnas 
inflytande tänks ske genom de politiska partiernas re­
presentanter i olika nämnder och styrelser. Häggroth 
(1972) uttrycker det enligt följande:
"En mycket viktig förutsättning för att åsikts- 
överensstämmelse skall uppnås mellan medborgarna 
och förtroendemännen är att de senare är represen­
tativa för de förra" (s 93).
Häggroth finner emellertid att politikerna som repre­
sentanter för medborgarna måste omgärdas med ett antal 
frågetecken.
"Resultaten i föreliggande kapitel visar emellertid 
att vissa grupper i kommunerna är underrepresente- 
rade i byggnadsnämnden. Det gäller framför allt 
kvinnorna, som nästan helt saknar representation, 
invånarna under 40 år, de nyinflyttade i kommuner­
na, de lågutbildade och arbetarna" (s 122).
Häggroth har endast haft möjlighet att direkt mäta 
personrepresentativiteten vilket framgår av ovanstående 
citat. I detta sammanhang bör man komma ihåg att 
Häggroths studie är tio år gammal och att förhållandena 
avseende personrepresentativiteten kan ha förändrats.
Det är sålunda inte omöjligt att t ex kvinnor och in­
vandrare nu är bättre representerade än de var för ett 
decennium sedan när Häggroths undersökning gjordes.
Situationen när det gäller åsiktsrepresentativitet 
har han ej haft möjlighet att direkt bedöma. Här ger 
emellertid Westerståhls (1981) studier om åsiktsrepre­
sentativitet värdefulla kunskaper. I stort sett synes 
det vara dåligt beställt i detta avseende. Ju konkre­
tare en fråga blir desto sämre synes åsiktsrepresenta- 
tiviteten vara. Med tanke på att plan- och byggnads- 
ärenden är mycket konkreta ärenden torde därför åsikts- 
representativiteten vara mindre god där.
Även om politikern genom olika typer av kontakter 
skulle känna till hur hans väljare såg på ett visst 
ärende är chanserna för att han skulle respektera 
denna väljarnas åsikt relativt liten. Häggroth anför:
"Då det slutligen gäller den tredje komponenten i 
åsiktsrespekten, viljan att ta hänsyn till fram­
förda önskemål, är resultaten mycket intressanta. 
För det första visar det sig att mellan 2/3 och 
3/4 av förtroendemännen skulle rösta mot en invå- 
narmajoritets uppfattning, om denna stod mot den 
egna övertygelsen. För det andra är denna in­
ställning mer utbredd i de större kommunerna, där 
avståndet mellan medborgarna och förtroendemännen 
är större" (s 124).
Om förtroendemännen inte låter sig påverkas av sina 
väljares åsikter kan det vara lämpligt att studera 
vilka intressenter det är som har möjlighet att utöva 
påverkan i markanvändningsbeslut.
2.4 Byggnadslagen förutsätter medverkan från_olika 
intressenter
Nuvarande byggnadslagstiftning, och i ännu högre grad 
förslaget till ny plan- och byggnadslagstiftning enligt 
SOU 1979:65, förutsätter medverkan i planeringsproces­
sen från olika intressenter. I § 14 byggnadsstadgan 
heter det
"Den som upprättar förslag till plan skall därvid 
samråda med kommunens styrelse eller annat organ 
som kommunens fullmäktige bestämmer, länsarkitek­
ten samt övriga myndigheter, sammanslutningar och 
enskilda personer, som hava väsentligt intresse 
av frågan".
Intressentinflytandet som sådant är emellertid inget 
entydigt begrepp. Bexelius, Nordenstam, Körlof (1971) 
anger sålunda:
"I remissyttrandena över 1911 års byggnadsutred- 
nings förslag yrkades från flera håll på att i 
författningstexten skulle uppräknas alla de myn­
digheter och enskilda intressenter, vilkas mening 
borde inhämtas i samband med utarbetande av för­
slag och planer för bebyggelsen" (s 397).
Söderbaum (1978) förespråkar positionsanalytiska meto­
der för identifieringen av olika intressentgrupper.
"Enligt positionsanalysen sker i stället värde­
ringen i relation till olika intressentgruppers 
mål. Man identifierar aktiviteter och därmed 
individer som förväntas bli olika påverkade be­
roende på om det ena eller andra alternativet 
väljs i en beslutssituation. Dessa individer 
grupperas i s k intressentgrupper" (s 137).
Olika individer kan enligt detta synsätt ingå i flera 
olika intressentgrupper i samband med ett planförslag 
beroende på att individen i fråga är berörd i flera 
olika egenskaper.
I dagens planläggningsprocess sker inte intressentin­
flytandet i enlighet med den positionsanalytiska metod 
som Söderbaum förespråkar utan på ett mera pragmatiskt 
sätt genom att olika remissinstanser får uttala sig om 
ett planförslag.
2.5 Politiker,_planerare_och_fastighetsägare_är
huvudagerande i planeringsprocessen
Möjligheterna till påverkan i planeringsprocessen be­
handlas i tillgänglig litteratur vanligen i formellt 
avseende eller i form av exempel. Det mera formella 
synsättet anläggs t ex av Emgård (1977) som även redo­
visar vilka intressenter som kommer in på olika stadier 
i planeringsprocessen. Han gör vad gäller möjligheter 
till påverkan även en skillnad när det gäller priorite­
rade och oprioriterade intressenter.
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"Prioriterade intressenter har däremot en mera 
påtaglig påverkansmöjlighet, dels via plansamråd 
och dels via kopplingen av prioriteringen till 
besvärsrätten för de så kallade sakägarna"
(s 2:4) .
Häggroth är något mera klar när det gäller vilka in­
tressenter som kommer in i påverkansskedet. Han delar 
upp planeringsprocessen i tre olika faser: program-, 
projekterings- och godkännandefas. I varje fas är det 
oberoende av kommunens storlek i princip endast några 
få aktörer som deltager, nämligen staten, markägare, 
föreningar samt ibland företag. De olika aktörernas 
inflytande i planeringsprocessen synes emellertid en­
ligt Häggroth inte vara alltför stort:
"Stadsarkitekterna anser sig ha god uppfattning 
om förtroendemännens förväntningar på planerna, 
varför ett antecipationsförfarande kan träda i 
stället för en precis direktivgivning vid plan­
arbetets början. Stadsarkitekterna är i mindre 
utsträckning utsatta för förvaltningspåverkan och 
extern påverkan. Arkitekterna uppfattar sig i 
stor utsträckning som arbetande inom ett slutet 
besluts- och informationssystem, varför de vikti­
gaste funktionerna under planeringen blir att 
samordna olika förvaltningsgrenars verksamheter 
och att ge råd till förtroendemännen om helhets­
lösningarna" (s 193).
Häggroths uppfattning om den externa påverkans liten­
het delas emellertid inte av Floderus (1980). Hon me­
nar att rätten att bestämma över markens användning är 
delad mellan tre olika parter. Dels är det politikerna 
i kraft av sin politiska suveränitet, dels är det 
planeringsorganen i kraft av sin kapacitet som administ­
rativa rättsinstanser, dels är det fastighetsägarna i 
kraft av sin ägande- eller nyttjanderätt. För att en 
förändring av markanvändningen skall ske fordras att 
samtliga parter önskar en förändring. Det räcker inte 
att en eller två parter önskar förändringen utan alla 
tre måste samverka. Det blir enligt Floderus som regel 
fråga om förhandlingar.
2.6 Stadsplanesituationen avgörande vid innerstads- 
förnyelse
Den normala situationen vid en förnyelse i innerstaden 
är att flera olika intressenter skall ha sina intres­
sen tillgodosedda. De klassiska kännetecknen för en 
förhandlingssituation finns därför tillstädes. Flode- 
rus karaktäriserar förhandlingssituationen enligt föl- 
j ande :
"När beslut skall fattas i en plan- eller bygg- 
nadsfråga, står i princip ett förändringsintresse 
mot intressen, som i den aktuella situationen är 
inriktade på att hejda förändringen eller ge den 
en annan inriktning. För att en förhandlingssi­
tuation skall föreligga krävs att det finns både 
intressegemenskap och intressemotsättningar mel­
lan parterna. Utan motsättningar funnes det ing­
en anledning att förhandla. Utan intressegemen­
skap funnes det heller ingen anledning att söka 
en förhandlingslösning. Då bleve det fråga om 
ren myndighetsutövning.
Intressegemenskapen mellan parterna bottnar i att 
bägge är angelägna om att något projekt kan komma 
till stånd i något lämpligt läge. Intressemot­
sättningen beror främst på att parterna bevakar 
olika ansvarsområden. I förhandlingssituationen 
är exploatören eller byggherren tillskyndare till 
förändringen, och dessa aktörers ansvarsområde 
omfattar endast det egna projektet. Motstående 
intressen bevakas i första instans av den kommuna 
la planadministrationen som har ett övergripande 
ansvar för den fysiska miljön, bebyggelsens för­
sörjning med samhällstjänster och den kommunala 
ekonomin. I förhandlingssituationen skall plan­
administrationen göra en avvägning mellan olika 
allmänna intressen och byggherrens och andra be­
rördas enskilda intressen" (s 17).
Denna möjlighet för fastighetsägare att påverka plane­
rings- och stadsförnyelseprocessen delas av Wöhlin 
(1970) som anger:
"Huvuddelen av den mark som är aktuell för sane­
ring är i enskild ägo och fastighetsägaren har en 
betydande förfoganderätt över sin egendom. Bygg­
nadsnämnden har fått en viss övervakande funktion 
denna specificeras i byggnadsstadgan" (s 57).
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Ovanstående gäller om inga åtgärder vidtages i fastig­
heten. Om fastighetsägaren däremot önskar göra in­
grepp som ändrar användningen kan kommunen påverka 
förändringen :
"Först när en ändrad användning av de enskilda 
byggnaderna aktualiseras har byggnadsnämnden 
möjligheter att påverka utnyttjandesättet. Här 
krävs nämligen byggnadslov även om man inte vid­
tar någon egentlig byggnadsåtgärd" (s 58).
Hur pass stora myndigheternas möjligheter att påverka 
fastighetens användning är beror emellertid till stor 
del på stadsplanesituationen.
Enligt byggnadslagen finns det tre olika "typer" av 
stadsplaner vilka i olika utsträckning styr använd­
ningssättet. De är
. "av ålder bestående stadsplan", dvs sådan
stadsplan som fastställts före år 1874. Dessa 
planer saknar ändamålsbestämmelser.
. stadsplaner utan ändamålsbestämmelser från
tiden efter 1874. Dessa planer är i byggnads­
lagens bemärkelse ej "av ålder bestående". I 
Göteborg kallas emellertid även de för "av 
ålder bestående plan" trots att de i byggnads­
lagens aspekt ej är det.
. stadsplaner med ändamålsbestämmelser
Ligger förnyelseområdet inom ett område med stadsplan 
omfattande ändamålsbestämmelser är det dessa bestämmel­
ser som är styrande. Om stadsförnyelsen skall äga rum 
inom ett område som saknar ändamålsbestämmelser eller 
har "av ålder bestående stadsplan" är situationen annor­
lunda därför att det då inte finns några regler för an­
vändningen av fastigheten. (Bexelius m fl s 340).
Det är således inte möjligt för byggnadsnämnden att 
utan stadsplaneändring påverka funktionsförändringar i
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fastigheter söm saknar stadsplan med ändamålsbestäm 
melser eller har "av ålder bestående stadsplan".
Däremot har hyresnämnden med stöd ± § 3 i "Lag med 
särskilda hyresbestämmelser för vissa orter" möjlighet 
att bedöma om en ändamålsförändring från bostad till 
kontor får ske. Den statliga myndigheten hyresnämnden 
har således möjlighet att påverka kontoriseringen i 
den typ av stadsplaner där byggnadslagen är otillräck­
lig. Det bör emellertid påpekas att syftet med lagen 
om särskilda hyresbestämmelser för vissa orter natur­
ligtvis ej är att fylla en lucka i byggnadslagstift­
ningen.
Utöver byggnadslagstiftningen och hyreslagstiftningen 
finns det möjlighet för kommunen att påverka en fastig­
hets funktion med hjälp av hälsovårdsstadgan. De be­
stämmelser som härvid är tillämpliga återfinns i 15 
och 62 §§. Där sägs att sanitär olägenhet ej får 
vara förknippad med den verksamhet som bedrivs. Den 
myndighet som har att avgöra om sanitär olägenhet fö­
religger eller ej är hälsovårdsnämnden.
Om fastighetsägaren önskar gå ett steg längre och 
bygga om eller riva och bygga nytt ökar myndigheternas 
påverkansmöjligheter. Detta har visats av Wärn (1979 
och 1981) .
2.7 Studiens_hypotes_är att markägandet är_basen 
för inflytandet
Med utgångspunkt från den genomgång som gjorts ovan 
synes det rimligt att anta att det framför allt är 
markägarna (fastighetsägarna) som initierar och på­
verkar förändringarna i ett stadscentrum. Detta för­
hållande förstärks om stadsplanerna är "av ålder be­
stående" eller saknar ändamålsbestämmelser. Detta an­
tagande rubbas inte även om kommunen bedriver en aktiv
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markpolitik omfattande utnyttjande av den kommunala 
förköpsrätten, expropriering, tomträttsinstitut och 
fastighetsköp på den öppna marknaden. Den påverkan 
kommunen då kan utöva på förändringarna i stadscentrum 
sker i kraft av själva markägandet och ej i kraft av 
kommunen som planeringsorgan. Ovanstående hypotetiska 
antaganden om att det är markägarna som framför allt på­
verkar förändringarna i stadscentrum gäller således vare 
sig markägaren är privat, kommunal eller kooperativ.
De kommunala tjänstemännen har emellertid även en 
stark ställning eftersom det är de som sköter förhand­
lingarna med fastighetsägarna. Bakom tjänstemännen 
finns i sin tur politikerna vars värderingar tjänste­
männen anteciperar i sin förhandlingsattityd mot fas­
tighetsägarna .
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3 AVVÄGNING MELLAN BOENDE OCH VERKSAMHETER
3.1 Olika ÉYEeE av_förändringsformer
Förändringar i utnyttjandet av fastigheter för boende 
respektive verksamheter kan äga rum på olika sätt. De 
vanligaste sätten för förändring är i samband med:
. kontorisering i befintlig byggnad utan genomgri­
pande ombyggnad av hela fastigheten
. ombyggnad som ger förändringar i relationerna mel­
lan boendeyta och verksamhetsyta
. rivning och nybyggnad som ger förändringar i rela­
tionerna mellan boendeyta och verksamhetsyta
I detta avsnitt kommer de olika förändringssätten 
att behandlas liksom de skillnader i initiativ, på­
verkan och beslut som finns mellan dem.
3.2 Initiativet kommer_vanligen från_fastighets- 
ägaren
Initiativ till förändringar i avvägningen mellan boen­
de och verksamheter när det gäller större områden tas 
av de kommunala myndigheterna. Göteborgs kommun har 
t ex tagit initiativ till och utarbetat en zonplan för 
centrala staden i Göteborg. I zonplanen anges bl a 
vilka områden i centrala staden som reserveras för boen­
de, verksamheter samt en blandning av boende och verk­
samheter .
Zonplanen saknar rättsverkningar och används normalt 
som en vägledning i stadsplanearbete och vid bedömning 
av byggnadslovsansökningar för kontorisering. Kommu­
nen har i och med upprättandet av zonplanen tagit ini­
tiativet till en samordnad översiktlig markanvändnings- 
planering i centrala staden. Denna plan omfattar 
dels kvarter, grupper av kvarter samt hela områden,
t ex Kungsportsavenyen. Däremot omfattar zonplanen 
inte den enskilda fastigheten.
Zonplanen är ett restriktivt verkande styrinstrument. 
Den används som utgångspunkt för bedömningar i samband 
med stadsplaneläggning och byggnadslovsprövning. Zon­
planen bildar inte utgångspunkt för någon direkt för- 
ändringsaktivitet utan har en indirekt restriktiv 
verkan.
Initiativ till förändringar av den utnyttjade ytan för 
boende respektive verksamheter i en fastighet tas näs­
tan undantagslöst av fastighetsägaren. Detta gäller 
även grupper av fastigheter inom ett kvarter eller 
flera kvarter som ägs av samma intressent. Kommunen 
har ringa möjligheter att ta initiativ eftersom initia­
tivet är kopplat till ägandet.
Rollfördelningen i initiativskedet innebär att kommu­
nen drar upp riktlinjer för markanvändningen genom zon­
planen varefter de initiativ fastighetsägarna tar i en­
skilda stadsplane- och byggnadslovsfrågor bedöms bl a 
med hänsyn till zonplanen.
Initiativ till förändringar utöver de som tas av kommun 
och fastighetsägare kan även tas av allmänheten. De 
frågor det da gäller har framför allt med miljöaspekter 
att göra. Om t ex en verksamhet upplevs som störande 
kan allmänheten vända sig till Hälsovårdsnämnden som 
efter en sådan hänvändelse prövar hållbarheten i an­
mälan .
3.3 Kontorisering i befintlig byggnad beror främst
stadsplanesituation_och_omgivningshygieniska
förhållanden
Initiativ till kontorisering tas normalt av fastighets­
ägaren men kan även i undantagsfall tas av hyresgästen.
För att kontorisering skall kunna ske skall den som 
önskar kontorisering ha dels byggnadslov, dels till­
stånd från hyresnämnden.
Oberoende av om hyresgäst eller fastighetsägare söker 
kontorisering är ärendegången densamma. I den nedan 
beskrivna framställningen om den administrativa hand­
läggningen av ärendet vävs till stora delar påverkan 
och beslut samman då det kan vara svårt att specifice­
rat urskilja vad som är påverkan och beslut. Det bör 
påpekas att denna ärendehandläggning gäller oberoende 
av vilken typ av stadsplan som gäller för fastigheten.
Byggnadslov för kontorisering söks hos byggnadsnämnden. 
När en sådan ansökan kommer in till stadsbyggnadskonto­
rets byggnadsavdelning görs en bedömning om det är 
frågan om inredande eller ianspråktagande av lägenhe­
ten för kontorsändamål. Om det är fråga om ianspråk­
tagande innebär detta att inga byggnadslovspliktiga ar­
beten görs i lägenheten i samband med kontoriseringen 
vilket man däremot gör vid inredning. Ianspråktagande 
av en lägenhet för kontorsändamål är emellertid, trots 
att inga byggnadslovspliktiga arbeten görs, byggnads- 
lovspliktigt. Detta beror på att en användningsför- 
ändring görs.
Om det i stadsplanen finns ändamålsbestämmelser är 
ärendet normalt okomplicerat och byggnadsnämnden till- 
lämpar stadsplanebestämmelserna på det aktuella fallet 
eller lämnar dispens från dem.
Om fastigheten däremot ligger i ett område med "av 
ålder bestående stadsplan" eller stadsplan som ej an­
ger ändamål är det mycket svårt att neka byggnadslov 
för ianspråktagande av lägenhet för kontorisering. Även 
om kommunen skulle ha både planutredningar och zonplan 
som inom området anger bostadsändamål saknar dessa be-
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tydelse då det är den fastställda stadsplanens bestäm­
melser som räknas. Detta beror på att det är stads­
planen som är det juridiskt bindande dokumentet och ej 
planutredningarna eller zonplanen.
Om en lägenhet däremot skall inredas för kontorsända- 
mål är detta att jämföra med nybyggnad. Om byggnads­
nämnden då vill förhindra en kontorisering kan den an­
söka hos länsstyrelsen om nybyggnadsförbud för fastig­
heten enligt 15 och 35 §§ i byggnadslagen. Detta ny- 
byggnadsförbud får normalt ligga i ett plus två år.
Om särskilda skäl föreligger kan länsstyrelsen för­
länga nybyggnadsförbudet ytterligare två år under vil­
ken tidrymd kommunen skall utarbeta en ny stadsplan. 
Det finns emellertid exempel från Stockholm (Lambarön) 
med ett i det närmaste 50-årigt nybyggnadsförbud som 
förlängs vartannat år.
I den nya stadsplanen finns det möjligheter att fast­
ställa bostadsändamål och därmed kan byggnadsnämnden 
förhindra den icke önskvärda kontoriseringen. Det är 
emellertid ovanligt att byggnadsnämnden i Göteborg i 
ett kontoriseringsärende lägger ett nybyggnadsförbud.
Stadsbyggnadskontorets byggnadsavdelning har möjlighet 
att i ärenden där riktlinjer i zonplan och planutred­
ningar överensstämmer med fastighetsägarens önskemål 
själva meddela beslut i byggnadslovsärenden. Ärenden 
som gäller inredande där denna enighet ej föreligger 
skall föredras i byggnadsnämnden varvid ett nybyggnads­
förbud eventuellt kan utfärdas. Ianspråktagande ford­
rar emellertid ej föredragning i byggnadsnämnden då 
ianspråktagandet ej kan hindras.
Normalfallet innebär att fastighetsägaren eller i un­
dantagsfall hyresgästen till hyresnämnden insänder en 
ansökan om kontorisering av en viss lägenhet i en fas­
tighet. I ansökan anges skälen till varför lägenheten
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inte är lämplig som bostad utan i stället bör användas 
som kontor. De skäl som vanligen brukar anföras är 
trafikstörningar samt att lägenheten är omodern, sli­
ten, nergången och mörk. Bakom ansökan ligger natur­
ligtvis även ekonomiska kalkyler. Intäkterna från 
icke hyresreglerade kontorslokaler överstiger normalt 
intäkterna från bostadslägenheter med bruksvärdeshyra. 
Normalt brukar även en intressent till den tilltänkta 
kontorslokalen anges i ansökan.
Ansökan om kontorisering skall bedömas enligt lagen om 
särskilda hyresbestämmelser för vissa orter, vilket 
innebär att ansökan skall bedömas utifrån två olika 
aspekter: Dels om lägenheten i fråga behövs som bostad 
i innerstaden, dels om den är lämplig som bostad. Vad 
gäller det första kriteriet är efterfrågesituationen 
på bostadsmarknaden sådan att alla centralt belägna 
bostäder behövs varför det blir det andra kriteriet 
som får fälla utslag vid den besiktning hyresnämnden 
gör. Hyresnämnden fattar emellertid ej beslut i tvek­
samma fall utan att först ha hört kommunen i detta 
fall representerat av fastighetsnämnden. Fastighets­
kontoret i sin tur låter bereda ärendet i en samråds- 
grupp där företrädare för stadsbyggnadskontoret, fas­
tighetskontoret och hälsovårdsnämnden enas kring 
skrivningar i det aktuella kontoriseringsärendet. I 
inredningsärenden där zonplanen ej medger kontor be­
handlas byggnadslovsärende och remisskrivning till 
hyresnämnden samtidigt i samrådsgruppen. Handlägg­
ningens olika faser visas i figur ett.
Situationen är nu mogen för beslut i de tre ovan nämn­
da nämnderna. Besluten i fastighetsnämnd och bygg­
nadsnämnd sker på vanligt sätt med den politiskt till­
satta nämnden. Beslutet i hyresnämnden sker under 
domstolslika former.
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Fastighetsägaren inlämnar ansökan om kontorisering av en bestämd 
lägenhet i byggnaden dels till hyresnämnden, dels till byggnads­
nämnden .
BYGGNADSNÄMNDEN (BN)
Finns stads­
plan med 
ändamålsbe­
stämmelser
■ Finns stads­
plan utan 
ändamålsbe­
stämmelser
STADSBYGGNADSKOMMITTEN skall 
fr o m 19 sept 1980 samordna 
stadsbyggnadsverksamheten mel 
lan byggnads- 
och fastig- 
hetsnämnderna 
samt kommun­
styrelsen
Stadsplane- 
bestämmel- 
■  serna till- 
lämpas ellei 
dispens ges
HYRESNÄMNDEN (HN)
Önskar ytt­
rande från 
FN
Beslut
SAMRÅDSGRUPPEN FÖR 
BOSTADSSANERING 
Yttrande frän tjänste­
män vid BN, FN och 
hälsovårdsnämnden
FASTIGHETSNÄMNDEN
(FN)
Önskar ytt­
rande från 
samråds- 
gruppen
Ytt­
rande
r ---- T L~~
IANSPRÅKTAGANDE INREDANDE
Byggnadsnämnden 
ger byggnadslov
Zonplanen med­
ger kontor. 
Byggnadslov 
ges
Zonplanen med- 
ger ej kontor. 
Samrådsgrup- 
pen hörs
_ i
Nybyggnadsförbud. Byggnadslov be-
Byggnadslovsansökan avslås. viljas. Det
Ny stadsplan eller tilläggsbe- normala förfa-
stämmelser utarbetas. Sällan randet
förekommande
Fastighetsägaren får besluten från byggnadsnämnden och 
hyresnämnden
----- markerar beslut
____  markerar yttranden, remisser etc
Figur 1 Initiativ, påverkan och beslut i ett kontoriseringsärende.
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Vid kontoriseringsmål består hyresnämnden av en ord­
förande som är jurist vid hyresnämnden samt två intres­
seledamöter, en från fastighetsägarna och en från 
hyresgästerna. Till sammanträdet kallas även den fas­
tighetsägare som inlämnat ansökan om kontorisering samt 
den hyresgäst som eventuellt bebor den aktuella lägen­
heten. Vid detta sammanträde fattar hyresnämnden be­
slut om kontorisering tillåts eller ej. Hyresnämndens 
beslut kan överklagas till bostadsdomstolen.
En framställning om kontorisering till hyresnämnd och 
byggnadsnämnd behöver inte ske samordnat eller samti­
digt. Fastighetsägaren kan ta upp ärendet i de olika 
nämnderna vid helt skilda tidpunkter som tva helt sepa­
rata ärenden. Naturligtvis sker samordning via den 
tidigare nämnda informella samrådsgruppen men administ­
rativt är det två skilda ärenden. Detta i sin tur 
innebär att en fastighetsägare kan få nej i en instans 
och ja i en annan. För att genomföra kontoriseringen 
måste han emellertid ha ja i båda.
De organisationer och personer som utövar påverkan på 
kontoriseringsärenden återfinns på stadsbyggnadskonto­
ret, fastighetskontoret och hälsovårdsförvaltningen.
En väsentlig grupp synes vara samrådsgruppen för bo- 
stadssanering med representanter för de tre ovan nämn­
da förvaltningarna. Gruppen har ingen beslutande utan 
endast en rådgivande funktion men genom sin personsam­
mansättning och noggranna penetrering av ärendena har 
gruppens uttalande betydelse både för byggnadsnämndens 
behandling av ärendet och för fastighetsnämndens remiss­
svar till hyresnämnden. Ytterligare en bidragande 
orsak till samrådsgruppens starka ställning torde vara 
att de personer som sitter i gruppen även har en an­
svarig ställning på respektive förvaltning och därmed 
kan driva gruppens ställningstaganden internt inom 
respektive förvaltning. Utöver ovan nämnda grupp synes 
det i själva ärendehandläggningsgången ej komma in några
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påverkanskanaler utöver den normala hierarkiska upp­
byggnaden inom stadsbyggnadskontor och hälsovårdsför- 
valtning.
3.4 Fastighetsägarens kontoriseringsmö^ligheter i
samband med ombyggnad beror främst_på stads- 
planesituationen
I samband med ombyggnad av en fastighet finns det teo­
retiska möjligheter att förändra fastighetens använd­
ning i betydande utsträckning. I praktiken innebär 
emellertid ombyggnaden som regel inga stora förändring­
ar i användningen. De organisationer som är inblanda­
de i ombyggnadssituationer är förutom fastighetsägaren 
även hyresgästföreningen, (eventuellt hyresnämnden), 
byggnadsnämnden, fastighetsnämnden, samrådsgruppen för 
bostadssaneringsfrågor samt länsbostadsnämnden.
Innan en fastighetsägare kan göra en ombyggnad fordras 
olika lov och intyg. Dessa är
byggnadslov från byggnadsnämnden
ombyggnadsintyg från hyresgästföreningen. Om 
ombyggnaden ej går utöver lägsta godtagbara 
standard (LGS) kan hyresgästföreningen ej vägra 
att lämna ombyggnadsintyg. Om ombyggnaden går 
utöver LGS kan emellertid hyresgästföreningen 
vägra att lämna ombyggnadsintyg. I en sådan 
situation erfordras då hyresnämndens ombygg­
nadstillstånd
. fastighetskontorets (kommunala förmedlingsorga­
net) tillstyrkan till statliga lån samt länsbo­
stadsnämndens beviljande av desamma
En grupp som är mycket viktig i dessa sammanhang men 
som inte har någon direkt formell status är den tidiga­
re nämnda samrådsgruppen för bostadssaneringsfrågor 
med representanter för fastighetskontoret, stadsbygg-
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nadskontoret och hälsovårdsnämnden. I denna grupp 
tillämpas och samordnas mycket av den policy de olika 
kontoren driver och avser driva i ett visst ärende.
När en fastighetsägare önskar bygga om en fastighet 
tar han kontakt med hyresgästföreningen för att få 
deras godkännande av ombyggnaden, ett s k ombyggnads- 
intyg. Detta förfarande har tillkommit för att för­
hindra s k lyxsanering av fastigheter. Hyresgästföre­
ningen ger ombyggnadsintyg om den tekniska standarden 
i fastigheten är dålig. Detta sker även om de boende 
i fastigheten ej önskar en ombyggnad. Skälet till 
detta ställningstagande från hyresgästföreningens 
sida är att man önskar ta hänsyn även till de hyres­
gäster som skall bo i fastigheten i framtiden. Om 
hyresgästföreningen vägrar att utfärda ombyggnadsintyg 
kan fastighetsägaren gå till hyresnämnden och där even­
tuellt få ett ombyggnadstillstånd. Ett sådant ombygg­
nadstillstånd kan utfärdas efter det att hyresnämnden 
gjort en värdering av fastighetens tekniska standard.
Om hyresgästföreningen ej utfärdar ombyggnadsintyget är 
det en administrativt besvärlig process för fastighets­
ägaren att få ett ombyggnadstillstånd av hyresnämnden. 
Detta innebär att många fastighetsägare drar sig för 
detta och därmed finnes det ett förhandlingsutrymme 
mellan fastighetsägare och hyresgästförening i fråga 
om ombyggnadens omfattning och inriktning. Kunniga 
och skickliga fastighetsägare har däremot inga svårig­
heter att gå vidare till hyresnämnden för att av den 
få ett ombyggnadstillstånd. Som regel lönar detta sig 
också. Under det senaste året har ett tiotal fall 
kommit upp i hyresnämnden när det gäller ombyggnads­
tillstånd och fastighetsägarna har fått tillstånd att 
bygga om i alla fall utom ett.
Utan tillstånd från hyresnämnden att bygga om eller om- 
byggnadsintyg från hyresgästföreningen är det svårt 
för fastighetsägaren att gå vidare i sina strävanden
att bygga om sin fastighet utöver LGS. De bedömningar 
som görs av dessa organisationer är således av stor 
betydelse för ombyggnadens genomförande. När fastig­
hetsägaren fått ombyggnadsintyg eller tillstånd från 
hyresnämnden går han vidare till byggnadsnämnden för 
att få byggnadslov för ombyggnaden.
Om fastighetsägarens ansökan om byggnadslov står i sam­
klang med zonplanens intentioner ges byggnadslov av 
stadsarkitekten. Ärendet tas inte upp i byggnadsnämn­
den eftersom stadsarkitekten har delegation på att be­
vilja byggnadslov som står i överensstämmelse med zon­
planen.
Om den tänkta ombyggnaden däremot strider mot zonpla­
nens intentioner kan två alternativ inträffa. Finns 
det stadsplan med ändamålsbestämmelser är det i princip 
bara att studera stadsplanebestämmelserna. Ligger dä­
remot fastigheten inom en "av ålder bestående stadsplan" 
eller saknar stadsplanen ändamålsbestämmelser blir 
ärendet mera komplicerat. Då det inte anges några 
specifika ändamål i stadsplanen finns det heller inga 
juridiska möjligheter att neka byggnadslov för använd- 
ningsförändring i samband med ombyggnad även om den 
tänkta användningen av byggnaden efter ombyggnaden 
står i strid med zonplanens intentioner.
Ombyggnaden har naturligtvis och vanligen främst en 
byggnadsteknisk aspekt och även denna är byggnadslovs- 
pliktig. Därmed finns det möjlighet för byggnadsnämn­
den att lägga ett nybyggnadsförbud på fastigheten under 
ett plus två plus två år under vilken tid kommunen skall 
utarbeta en ny stadsplan. I en ny stadsplan finns det då 
möjligheter att ange de markanvändningstyper som kommu­
nen anser att det skall finnas i området. Denna möjlig­
het används emellertid mycket sällan av kommunen. De o- 
lika faserna i ett ombyggnadsärende framgår av figur två
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Fastighetsägaren söker ombygg- 
nadsintyg hos hyresgästföre­
ningen
Hyresgästföreningen
prövar ärendet
Fastighetsägaren söker ombygg­
nadstillstånd hos hyresnämnden
Hyresnämnden
prövar ärendet
Om NEJ. Ärendet kan
Fastighetsägaren lämnar in ansökan om byggnadslov för ombyggnaden 
till byggnadsnämnden och ansöker om statligt bostadslån till fas- 
tighetsnämnden (kommunalt förmedlingsorgan)
BYGGNADSNÄMNDEN (BN)
Medger zonplanen 
ombyggnad till 
kontor?
JA NEJ
STADSBYGGNADSKOMMITTEN skall fr o m 
19 sept 1980 samordna stadsbyggnads- 
verksamheten mellan byggnads- och 
fastighetsnämnderna 
samt kommunstyrel­
sen
SAMRÅDSGRUPPEN FÖR 
BOSTADSSANERING
Yttrande från tjäns-- 
temän Vid BN, FN 
och hälsovårdsnämn­
den
FASTIGHETSNÄMNDEN
(FN)
Lämplighetsprövning 
med hänsyn till 
markpris, lägen- 
hetsfördelning och 
gårdssanering
BYGGNADSNÄMNDEN
Finns stads­
plan med 
ändamålsbe­
stämmelser
Finns stads- 
plan utan 
ändamålsbe­
stämmelser
1 1 t * i
Stadsarki­
tekten be­
viljar 
byggnads­
lov
---- j----
BN till- 
lämpar 
alt. ger 
disp. från 
stadspl.- 
best.
-----1-----
Byggnadslov- 
beviljas .
Det normala 
förfarandet
----- 1------
Nybyggnads förbud.
Byggnadslovsansökan 
avslås. Ny stadsplan eller 
tilläggsbestämmelser ut­
arbetas. Sällan förekom­
mande .
---- - ------j-----------
Fastighetsägaren får besluten från fastighetsnämnden och 
byggnadsnämnden
---- markerar beslut
---- - markerar yttranden, remisser etc
Figur 2 Initiativ, påverkan och beslut i ett ombyggnadsärende
4 - G8
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Fastighetskontorets position i ombyggnadsverksamheten 
sammanhänger med dess ställning som kommunalt förmed­
lingsorgan för statliga lån. I samband med prövningen 
av statliga lån görs i enlighet med § 16 a i bostads- 
finansieringsförordningen en lämplighetsprövning av 
ombyggnaden med hänsyn till markpris, lägenhetsfördel- 
ning och gårdssanering.
De organisationer som påverkar ombyggnadsverksamheten 
är hyresgästförening, hyresnämnd, stadsbyggnadskontor, 
fastighetskontor, länsbostadsnämnd samt samrådsgruppen 
för bostadssaneringsfrågor. Av dessa har stadsbygg­
nadskontoret med hänsyn till de juridiska regler som 
finns i byggnadslag och byggnadsstadga normalt ringa 
möjligheter att påverka ombyggnader i stadscentrum som 
sker inom områden med "av ålder bestående stadsplan" 
eller stadsplaner som saknar ändamålsbestämmelser.
I initialskedet av en ombyggnadsprocess där ombyggnads- 
standarden överskrider LGS har hyresgästföreningen en 
nyckelroll. Skulle hyresgästföreningen vägra att ge 
ombyggnadsintyg kan fastighetsägaren få sin sak prövad 
under domstolslika former i hyresnämnden. Hittills­
varande utslag där tyder på att fastighetsägaren nor­
malt kan räkna med att få ombyggnadstillstånd av hyres­
nämnden. Hyresgästföreningens starka ställning i om- 
byggnadsprocessen rubbas därmed avsevärt. Det bör dock 
ihågkommas att det är en administrativt besvärlig pro­
cess att dra ärendet till hyresnämnden vilket får till 
följd att många fastighetsägare tvekar inför detta. I 
samband med ansökan om statliga lån har fastighetskon­
toret som lokalt förmedlingsorgan möjligheter till på­
verkan i samband med lägenhetsfördelning och gårdssane­
ring. Dessa villkor har dessförinnan diskuterats i 
samrådsgruppen för bostadssaneringsfrågor som på detta 
sätt utövar en väsentlig påverkan i ombyggnadsprocessen 
trots sin informella status.
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Det bör i detta sammanhang påpekas att planerings- och 
beslutsprocessen i ombyggnadsärenden normalt förlöper 
mycket friktionsfritt. I princip alla parter är på det 
klara med att man kontinuerligt kommer att ha med var­
andra att göra och att uppgörelser utan stridsåtgärder 
är att föredraga framför konflikter av olika slag. De 
ramar som fastighetsägare och kommun har att röra sig 
inom är väl kända av motparten och därför finns det som 
regel rimliga kompromisser tillhands. Intresset för 
ombyggnad är också mycket stort och idag sammanfaller 
marknadens, kommunens och fastighetsägarnas önskemål 
när det gäller ombyggnadens inriktning: flera bostäder 
i stadscentrum.
3.5 Stadsbyggnadskontor och fastighetsägare starka
parter_vid_rivning_och_nybYg2näd
Vid en rivning av en fastighet, kvarter eller ett stör­
re område är det i innerstaden ovanligt att nybyggna­
tionen kan ske enligt den gamla planen. Det är därför 
normalt med uppgörande av ny stadsplan. Detta beror på 
att den gällande stadsplanen vanligen är "av ålder be­
stående" eller saknar ändamålsbestämmelser och kanske 
även byggrätt. Ansvaret för uppgörandet av den nya 
stadsplanen ligger på stadsbyggnadskontorets stadspla- 
neavdelning. Stadsplaneavdelningen har emellertid en 
rad hänsyn att ta i samband med uppgörandet av den nya 
stadsplanen.
Innan dessa hänsyn penetrerats kan det vara lämpligt 
att något studera förutsättningarna för stadsplane- 
arbetet. Från stadsbyggnadskontorets sida anser man 
sig ha teoretisk frihet att föreslå den markanvändning 
man anser lämplig för kvarteret eller fastigheten i 
fråga. Man anser sig inte bunden av den markanvändning 
som funnits tidigare, vad som redovisas i planutredning­
ar eller vad fastighetsägaren anser att marken skall 
användas till.
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Den teoretiska frihet som stadsbyggnadskontoret anser 
sig ha kan emellertid diskuteras då det i byggnadsla­
gen § 4 och byggnadsstadgan § 9 stadgas att både en­
skilda och allmänna intressen skall beaktas vid plan­
läggning
Utgångspunkten för den bedömning som görs från stads- 
planeavdelningens sida är de intentioner som anges i 
zonplanen. Finns det planutredningar för området in­
går även dessa i underlaget inför stadsplanearbetet.
Med utgångspunkt från de överväganden som görs i dessa 
dokument formas inom stadsplaneavdelningen en idé om 
vilken avvägning det bör vara mellan boende och verk­
samheter inom nybyggnadsprojektet. Denna idé testas 
sedan i samrådsgruppen för bostadssaneringsfrågor där 
fastighetskontoret och hälsovårdsnämnden har möjlighet 
att lägga sina synpunkter. Efter denna process vidtar 
förhandlingar med byggherren/fastighetsägaren.
Byggherren/fastighetsägaren har normalt innan han kö­
per in en fastighet tagit kontakt med stadsplaneavdel­
ningen för att få ett underhandsbesked om hur man ser 
på planeringsförutsättningarna i området. Efter detta 
underhandsbesked tar fastighetsägaren kontakt med sina 
arkitekter för att tillsammans med dem göra upp ett 
förslag avseende våningsytans omfattning samt fördel­
ning på boende och verksamheter.
I och med detta har en process inletts med förhandling­
ar mellan byggherre och stadsplaneavdelning. Ibland 
går det hela mycket smärtfritt och ibland kan det till­
stöta komplikationer. Båda parter har starka medel 
till sitt förfogande. Byggnadsnämnden kan vägra god­
känna en stadsplan och fastighetsägaren kan låta bli 
att bygga i kvarteret om inte förutsättningarna blir de 
rätta för hans vidkommande.
De stora byggnadsföretagen har omfattande personella 
och ekonomiska resurser till sitt förfogande. Deras
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ärenden är därför vanligen väl förberedda genom olika 
kanaler varför det som regel blir ringa problem när de 
är inblandade. Alla parter är medvetna om att man kom- 
mer att mötas igen och är beroende av ett gott samarbe­
te med varandra. När problem uppstår är det som regel 
någon ovan fastighetsägare som inte kan arbetsgången i 
samband med rivning och nybyggnad.
I den förhandlingsprocess som äger rum mellan fastig­
hetsägare och stadsplaneavdelning är det ofta stads- 
planeavdelningen som har det bästa förhandlingsläget. 
Byggherren har ofta en produktionsapparat som han 
skall sysselsätta och varje försening innebär en för­
dyring av byggnationen. Detta vet naturligtvis bada 
parter och det kan därför påverka förhandlingarna.
En annan faktor som påverkar fördelningen mellan bo­
stads- och verksamhetsyta vid en nybyggnation är mark­
nadens efterfrågan. Ingen byggherre vill bygga vå- 
ningsyta som ingen eller ett fåtal efterfrågar. När 
byggnadsföretagen gör upp sina förslag till avvägning 
mellan bostads- och verksamhetsyta för varje objekt tar 
de därför hänsyn till såväl den kortsiktiga som den 
långsiktiga efterfrågan på respektive lokaltyp. De 
riktlinjer som finns i olika plandokument för ett om­
råde beaktas naturligtvis vid framtagningen av lokal­
programmet men den verkligt starka påverkansfaktorn 
för byggnadsföretagen är marknadens efterfrågan pa olika 
lokaltyper i stadscentrum.
Ett uttryck för det samarbete som finns mellan stads- 
byggnadskontor och byggnadsföretag kan hittas i de 
programkommittéer som ofta tillsätts för större för­
nyelseprojekt i stadscentrum. I dessa programkommit- 
tér ingår representanter för stadsbyggnadskontoret, 
fastighetskontoret och byggherrarna. I de fall program­
kommittén används fungerar stadsplanearbetet som så att 
byggnadsföretagen tillsammans med stadsbyggnadskontoret, 
på ungefärligen förut beskrivet sätt, tagit fram ett
program för området. Detta program har sedan bildat 
utgångspunkten för de förslag som inbjudna arkitekt­
firmor utarbetat för områdets byggnation. När de oli­
ka förslagen sedan kommer in är det programkommitténs 
uppgift att värdera samt föreslå något eller en kombi­
nation av några till stadsplaneavdelningen för vidare 
arbete. Genom att de högsta tjänstemännen på stads­
byggnadskontoret och fastighetskontoret sitter med i 
programkommittén skapas en viss garanti för att för­
slagen kommer att få ett positivt bemötande på stads­
planeavdelningen .
Arbetsfördelningen mellan politiker, tjänstemän och 
byggherrar innebär normalt att byggherrarna har kontakt 
med tjänstemännen på stadsplaneavdelningen och att po­
litikerna fattar beslut i olika frågor med utgångs­
punkt från det underlag som presenteras av tjänstemän­
nen. Tidigare politiska beslut och delbeslut påverkar 
naturligtvis stadsplanearbetet men politikerna går 
normalt inte in i ett stadsplanearbete och försöker på­
verka annat än via delbeslut i byggnadsnämnden. I vis­
sa projekt har emellertid byggherren vänt sig direkt 
till politikerna i kommunstyrelsen för att på detta 
sätt genom direktiv från kommunstyrelsepolitiker till 
politiker och tjänstemän i byggnadsnämnden få igenom 
ett projekt. Lämpligheten och legaliteten i detta 
förfarande har ifrågasatts av byggnadsnämnden men i en 
skrivelse (740306) anges från stadskansliet att kom­
munstyrelsen har befogenhet att agera på detta sätt. 
Detta innebär att politikerna, när de finner det lämp­
ligt, inte bara kommer in i beslutsskedet utan även 
kan gå in i löpande stadsplanearbete och påverka arbe­
tets gang och de förslag som slutligen kommer fram.
I en nybyggnadssituation har stadsbyggnadskontoret en 
mycket stark ställning när det gäller avvägningen mel­
lan bostadsyta och verksamhetsyta. Detta har emeller­
tid även byggherren genom sina möjligheter att inte 
bygga om villkoren inte är de rätta. X denna situa­
tion med två starka parter där båda vet varandras 
styrka och svaqheter har en situation utvecklats där 
samarbetet prioriteras högt av båda organisationerna. 
Man önskar inte komma i konflikt med varandra utan sö­
ker i stället samarbeta bl a via programkommittéer för 
vissa större nybyggnadsprojekt.
3.6 Byggnadsnämnden har nyckelrollen_i_besluts- 
situationen
Beslutssituationen när det gäller avvägningen mellan 
boendeyta och verksamhetsyta är som regel enkel. Den 
utgör endast ett formellt bekräftande pa den paverkan 
olika intressenter utövat före själva beslutsögonblic­
ket. När det gäller de tre typer av förändringar som 
studerats i kapitel tre kan följande konstateras:
. kontorisering: byggnadsnämnden ger byggnadslov för 
kontorisering enligt byggnadslagen. Hyresnämnden 
ger tillstånd för kontorisering enligt lagen om sär­
skilda hyresbestämmelser för vissa orter. Med stöd 
i dessa båda beslut har fastighetsägaren rätt att 
kontorisera en bostadslägenhet.
. ombyggnad: byggnadsnämnden ger byggnadslov för om­
byggnad av fastigheten enligt byggnadslagen. Innan 
byggnadslovet kan ges erfordras ombyggnadsintyg från 
hyresgästföreningen eller ombyggnadstillstånd från 
hyresnämnden.
. nybyggnad: avvägningen mellan bostadsyta och verk­
samhetsyta regleras av den formella stadsplanen. 
Denna fastställs formellt av länsstyrelsen. Läns­
styrelsens fastställelsebeslut är emellertid i allt 
väsentligt en legalitetsprövning varför det inte är 
intressant i sammanhanget.
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4 OMBYGGNAD ELLER NYBYGGNAD
4.1 Från_r.ivning_till ombyggnad
Vid de saneringar som ägde rum under 1960-talet var 
det naturligt för stadens byggherrar och politiker 
att stadsomvandlingen skulle ske genom rivning och ny­
byggnad. För att administrera denna verksamhet skapa­
des ett särskilt halvkommunalt bolag, Göta Lejon, vars 
uppgift var att köpa in fastigheter i saneringsområden, 
röja av området och efter beslut i fastighetsnämnden 
upplåta marken till olika byggherrar.
Inställningen till saneringens inriktning har under 
1970-talet successivt förändrats och Göteborgs kommun­
fullmäktige har fattat ett principbeslut om att stads- 
centrums omvandling numera skall ske genom ombyggnad 
när de tekniska och ekonomiska förutsättningarna för 
detta finns. Rivning och nybyggnad skall ske endast 
när ombyggnad inte är möjlig. Kommunens möjligheter 
att påverka om en fastighet skall rivas eller byggas 
om är emellertid kringgärdade med flera restriktioner.
4.2 Rivningsförbud_i Göteborgs_stadscentrum upphör
under 1982
Stora delar av Göteborgs innerstad består av fastig­
heter som måste åtgärdas på något sätt under de närmas­
te åren eftersom de inte eller endast nödtorftigt upp­
fyller kraven på LGS. Kommunens önskemål är att sane­
ringen av fastigheterna skall ske genom ombyggnad och 
ej genom rivning och nybyggnad. Om en fastighetsägare 
bedömer den fastighetsekonomiska situationen i samband 
med en ombyggnad såsom oacceptabel och hellre önskar 
riva och bygga nytt så kan kommunen ej hindra detta.
Man kan lägga ett rivningsförbud på fastigheten i upp 
till fem år men när tiden för detta rivningsförbud 
löper ut kan rivningen ej hindras. Draget till sin 
spets kan därför kommunen inte hindra rivningen av en
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sådan fastighet. Under 1981/82 kommer därför stora 
delar av Vasastaden/Heden att stå inför en r.ivnings- 
situation i och med att ett femårigt rivningsförbud 
då går ut.
Det intressanta med de rivningar som kommer att in­
träffa är att ingen egentligen önskar dem. Anledning­
en till att de ändå kommer att äga rum är att söka i 
de statliga lånebestämmelserna. Vid en ombyggnad får 
fastighetsägaren idag inte låna pengar till grundför­
stärkningar. Grundförstärkningar är emellertid nöd­
vändiga för att ombyggnationen skall kunna genomföras 
på ett tekniskt rimligt sätt.
Vissa möjligheter finns att inom befintliga lånebe- 
stämmelser klara mindre grundförstärkningar. Detta 
sker genom att fastighetsägaren kan få låna så mycket 
pengar som nybyggnad av motsvarande fastighet skulle 
kosta. Om ombyggnaden då kostar mindre än nybyggnad 
kan mellanskillnaden användas för grundförstärkningar. 
Detta förfarande kan rädda en del fastigheter men långt 
ifrån alla.
Göteborgs kommun har därför uppvaktat statsrådet Frig- 
gebo för att få en ändring av bestämmelserna men något 
beslut har ännu ej fattats. På detta sätt påverkar lå­
nebestämmelserna om en fastighet skall rivas eller 
byggas om.
4.3 Kulturhistoriskt_värdefull_bebyg2else svår_att 
skydda
En annan faktor som kan påverka rivning eller ombyggnad 
är om byggnaden är kulturhistoriskt värdefull. Härvid­
lag kan olika graderingar förekomma:
. kulturhistoriskt värdefulla miljöer (betecknas med 
q i stadsplanen)
. kulturhistoriskt värdefull byggnad (betecknas med Q 
i stadsplanen)
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• byggnadsminne (regleras enligt lagen om byggnads- 
minnen av den 9 december 1960 (nr 690) och är såle­
des eg en planbestämmelse)
• byggnadsminnesmärke avseende statliga byggnader 
(regleras enligt kungörelse med föreskrifter röran­
de det offentliga byggnadsväsendet 26 november 1920 
(nr 744). Denna typ av skydd är således ej_ heller 
en planbestämmelse.)
För att de kulturhistoriska värdena skall kunna säkras 
i de tre förstnämnda fallen fordras fastighetsägarens 
samtycke. I de båda första fallen, q och Q, är kommu­
nen helt beroende av fastighetsägarnas samarbetesint- 
resse eftersom kommunen inte har några medel att tvinga 
fastighetsägarna att ta kulturhistoriska hänsyn. När 
det gäller byggnadsminne finns det möjlighet för fas­
tighetsägaren att få dels förhöjt låneunderlag, dels 
tilläggslån. Detta gör naturligtvis att förhandlings- 
förutsättningarna för kommunen och länsantikvarien, 
som handlägger dessa frågor på länsstyrelsen, är bättre 
än när man inte har något att erbjuda fastighetsägaren 
såsom fallet är i de två första punkterna.
4.4 Fastighetsägarens ställning stark
De kommunala myndigheter som har möjlighet att påverka 
om en fastighetsägare skall riva en fastighet eller ej 
är kommunfullmäktige och byggnadsnämnden.
Kommunfullmäktige påverkar genom sina allmänna princip­
uttalanden och byggnadsnämnden genom att utfärda riv­
ningsförbud. Övriga kommunala institutioner och intres­
senter har ringa möjligheter att påverka rivningen av 
en fastighet. Den som de facto beslutar om en fastig­
het skall rivas eller ej är fastighetsägaren.
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5 boendesammansättning
5.1 Fastighetens_finansieringsbild_viktig för fas­
tighet sägarens _mö jligheter_att_välga_hYresgäst
Den rumsliga boendesegregeringen, både vad gäller ål­
der, socialgruppstillhörighet m m, har alltmer börjat 
uppmärksammas i olika sammanhang. Kommunerna önskar 
som regel motverka segregering och riksdagen har an­
tagit en lag om bostadsanvisning som kommunerna kan 
tillämpa om de önskar.
Två intressenter är huvudagerande när det gäller boen- 
desammansättningen: bostadsförmedlingen och den en­
skilda fastighetsägaren. Det är viktigt att på ett 
tidigt stadium fastslå att det alltd är fastighets­
ägaren ensam som beslutar till vem han vill hyra ut en 
lägenhet.
Bostadsförmedlingen har emellertid även möjligheter 
att påverka vem som skall bo i en lägenhet. Denna 
möjlighet grundas på de befogenheter som kommunen ges 
i § 64 bostadsfinansieringsförordningen. Enligt denna 
gäller följande huvudprinciper:
. om fastigheten är färdigställd efter den 1 januari 
1972 skall fastighetsägaren, för att få statliga 
lån på fastigheten, lämna alla lägenheter i fastig­
heten till bostadsförmedlingen för förmedling
. om fastigheten är färdigställd före den 1 januari 
1972 har bostadsförmedlingen begränsad möjlighet 
att påverka vem skall få hyra en lägenhet beroende 
oå att § .64 bostadsfinansieringsförordningen ej 
gäller dessa fastigheter
Inom dessa huvudprinciper har bostadsförmedlingen 
möjligheter att påverka vem som skall bo i en ledig 
lägenhet. Det finns emellertid ett flertal restriktio­
ner men även utvidgningar av påverkansmöjligheterna.
5.2 Bostadsförmedlin2ens_möjlic[heter_att_påverka 
boendesammansättningen_i_äldre_fastigheter är
ringa
Till fastigheter med lägenheter färdigställda före den 
1 januari 1972 har bostadsförmedlingen, enligt vad som 
sagts ovan, ej någon formell rätt att få anvisa hyres­
gäster när en lägenhet blir ledig. Det är fastighets­
ägaren själv som avgör vem som skall bo i lägenheten. 
Trots detta har många fastighetsägare valt att låta 
bostadsförmedlingen anvisa hyresgäster till lediga 
lägenheter i äldre fastigheter. Anledningen till det­
ta är att man önskar ha ett gott förhållande till kom­
mun och bostadsförmedling då dessa i samband med om­
byggnad och nybyggnad av fastigheter har stora möjlig­
heter att påverka både planeringsprocess och hyres­
gästval .
Ett undantag finns från fastighetsägarens fria rätt 
att välja hyresgäst i sin fastighet. Det är om bo­
stadsförmedlingen anvisat ny lägenhet till en person 
som bor i en äldre fastighet. Bostadsförmedlingen 
har då rätt att framledes anvisa hyresgäster till 
denna lägenhet. Det är emellertid inte säkert att 
just den lämnade lägenheten kommer bostadsförmedlingen 
till handa. Detta beror på den omflyttningspraxis 
som gäller i alla fastigheter. Utfallet av denna om- 
flyttningspraxis brukar bli att den minst attraktiva 
lägenheten i fastigheten ställs till bostadsförmed­
lingens förfogande.
5.3 Bostadsförmedlingens_möjligheter_att_påverka 
boendesammansättningen_vid_ombYggnad begränsas 
av_återflyttningsrätten
Bostadsförmedlingens möjligheter att påverka boende- 
sammansättningen i fastigheten sammanhänger med fas­
tighetens finansiering. Är fastigheten frifinansie- 
rad har bostadsförmedlingen inga möjligheter att på-
verka boendesammansättningen. Antalet sådana ombygg­
nader är emellertid så begränsat att de knappast är 
intressanta.
I normalfallet med statliga lån har bostadsförmedling­
en omfattande möjligheter att påverka boendesamman­
sättningen. Detta innebär att bostadsförmedlingen 
föreslår hyresgäster till fastighetsägaren som sedan 
har att acceptera eller förkasta dessa. Normalt ac­
cepterar fastighetsägaren hyresgästerna som bostads­
förmedlingen föreslår men om han upprepade gånger 
skulle vägra att godkänna hyresgäster eller tredskas 
på olika sätt kan bostadsförmedlingen via det kommuna­
la förmedlingsorganet fastighetskontoret stoppa den 
slutliga placeringen av de statliga lånen. Detta inne­
bär att bostadsförmedlingen i ombyggnadssituationer 
har mycket starka påtryckningsmöjligheter.
Innan bostadsförmedlingen kan börja anvisa hyresgäster 
skall, enligt den s k hyreslagen, dvs kap 12 i Jorda­
balken, tidigare hyresgäster i fastigheten ha erbju­
dits möjligheter att flytta tillbaka till fastigheten 
till en likvärdig bostad, dvs lika många rumsenheter, 
som man hade tidigare. Detta finns reglerat i lag. 
Återflyttningsrätten kan emellertid endast tillämpas 
om den återinflyttades ekonomi tål den nya hyran i den 
ombyggda lägenheten. Detta bedömer bostadsförmedling 
och fastighetsägare gemensamt. En person kan därför 
ha rätt att flytta tillbaka till en lägenhet i en om­
byggd fastighet men bostadsförmedlingen och fastighets­
ägaren bedömer att vederbörandes ekonomi inte tål 
hyran i den ombyggda lägenheten. Bostadsförmedlingen 
erbjuder därför ej vederbörande lägenhet i den ombygg­
da fastigheten. Ett sådant beslut kan överklagas till 
hyresnämnden. Denna brukar vanligen ge hyresgästen 
rätt och besluta att återflyttningsrätten skall gälla 
oberoende av inkomstförhållandena.
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När återflyttningen till en fastighet är avslutad 
studerar bostadsförmedlingen vilka intresseanmälningar 
från bostadssökande som inkommit för fastigheten i 
fråga. Bland dessa intresseanmälningar väljer bostads­
förmedlingen vilka som skall föreslås som hyresgäster 
i den aktuella fastigheten. De förslag som bostads­
förmedlingen gör har sedan fastighetsägaren möjlighet 
att acceptera eller förkasta. Normalt sker ett accep­
terande eftersom bostadsförmedlingen mycket sällan 
föreslår hyresgäster som man vet att fastighetsägaren 
förkastar. Beroendeförhållandet mellan bostadsförmed­
ling och fastighetsägare är nämligen ömsesidigt. Det 
är inte endast fastighetsägaren som önskar goda rela­
tioner till bostadsförmedlingen utan även vice versa.
5.4 Bostadsförmedlingens_möjli2heter_att_påverka
boendesammansättningen_vid_nYbYg2näd_är stor
men används med försiktighet
Bostadsförmedlingens möjligheter att påverka boende- 
sammansättningen vid nybyggnad är desamma som vid om­
byggnad. Av naturliga skäl ingår dock ej återflytt- 
ningsproblematiken i bilden. Det kan i detta samman­
hang vara av intresse att studera de kriterier som 
bostadsförmedlingen använder för att föreslå hyresgäs­
ter för fastighetsägaren. Det första kriteriet är att 
vederbörandes inkomst skall vara så pass hög att han 
klarar av att betala hyran för lägenheten. Detta är 
grundkriteriet. Med utgångspunkt från dem som kvar­
står efter denna gallringsprocess väljer bostadsför­
medlingen sådana sökande som gör att befolkningssamman- 
sättningen i området förändras i den riktning som kom­
munfullmäktige givit anvisningar om. Detta gäller både 
vid nybyggnad och ombyggnad.
I de kontakter som äger rum mellan bostadsförmedling 
och fastighetsägare synes det finnas ett stort förhand­
lingsutrymme. Bostadsförmedlingen kan t ex låta bli
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att kräva den typ av successionslägenheter som omtalas 
i avsnitt 5.2 mot att fastighetsägaren använder dem 
för att placera hyresgäster i som evakueras från ett 
saneringsområde. Även andra typer av förhandlingslös- 
ningar förekommer. Bostadsförmedlingen har i detta 
sammanhang en besvärlig balansgång att gå där det 
samtidigt gäller att ha ett gott samarbete med de 
seriösa fastighetsägarna samtidigt som kommunens lång­
siktiga bostadspolitiska mål uppnås.
5 — G8
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6 LOKALUTNYTTJANDE
6.1 Byggnaäsnämndens_instruinent återfinns i
stadsplanebestämmelserna
De instrument byggnadsnämnden har till sitt förfogande 
för att reglera lokalutnyttjandet återfinns i stads- 
planebestämmelserna. Om det finns en stadsplan med 
ändamålsbeteckningar används i Göteborg bl a följande 
principiella grupper av betckningar:
. H betyder att lokalen kan användas både för handels- 
och kontorsverksamhet
HK innebär att handelsändamålet har preciserats att 
gälla endast kontorsverksamheter. Butiksverksamhet 
är alltså inte tillåtet i lokalen
HB innebär på samma sätt att handelsändamålet har 
preciserats till att gälla endast butiker
I innebär att lokalen får användas för industri- 
och lagerverksamhet
Med utgångspunkt från ovanstående generella beteckning­
ar anges i stadsplanebestämmelserna för varje stads­
plan den exakta innebörden i stadsplanebeteckningen.
En icke ovanlig sådan när det gäller t ex handelsända-
2 »
mål är att högst ett visst antal m lokalyta far an­
vändas för livsmedelsförsäljning. Dessa bestämmelser 
har tillkommit i ett försök att påverka livsmedelshan­
delns lokalisering i staden.
I lokaler inom "av ålder bestående stadsplan" eller 
stadsplaner utan ändamålsbestämmelser finns det inga 
stadsplanebestämmelser som reglerar vad lokalerna inom 
fastigheten får användas till. När byggnadsnämnden 
önskar reglera lokalutnyttjandet i en fastighet har 
den således endast stadsplanebestämmelserna att lita 
till i den mån det finns sådana.
6.2 Stadsplanebestämmelsernas innebörd_påverkar ej 
val av_hYresgäst
Stadsplanebestämmelserna innebär att en viss typ av 
verksamhet, t ex kontor, är tillåten inom en lokal. 
Stadsplanebestämmelserna kan aldrig reglera vilken typ 
av kontor som är tillåtna. Detta är en sak helt och 
hållet mellan fastighetsägaren och hyresgästen. Inte 
heller i de andra fallen, t ex butiker (med det undan­
tag som angetts), kan byggnadsnämnden påverka vilken 
typ av butiker som finns i en fastighet. Det kan t ex 
vara butiker av en typ som kommunen definitivt anser 
olämpliga men så länge hyresgäst och fastighetsägare 
är överens finns ingen som kan ändra den aktuella lo­
kalanvändningen. Gällande lagstiftning anger därför 
endast mycket grovt vilken typ av verksamhet som en 
lokal får användas till i den mån det alls anges.
Kommunen har emellertid vissa möjligheter att påverka 
lokalanvändningen. Det är om verksamheten i lokalerna 
är störande för omgivningen. De typer av störningar 
det gäller är buller, trafik, lukt eller vibrationer.
Om hälsovårdsnämnden efter en anmälan och prövning fin­
ner att verksamheten inte får fortsätta i lokalerna el­
ler att åtgärder skall vidtagas för att dämpa stör­
ningarna har innehavaren att följa hälsovårdsnämndens 
anvisningar.
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7 UTVÄRDERING AV INTRESSENTINFLYTANDET I PLANE­
RINGSPROCESSEN I GÖTEBORGS STADSCENTRUM
7.1 Nästan_varje_ärende är_unikt
Initiativ, påverkan och beslut är olika i nästan varje 
ärende som gäller förändring av stadscentrum. Detta 
beror på att förutsättningarna vanligen är varierade i 
varje ärende. De skilda förutsättningarna kan bero på 
sådana faktorer som
. kunnigheten och erfarenheten hos fastighetsägarna 
. fastighetsägarens renommé
. fastighetsägarens ekonomiska resurser samt hur 
stort vederbörandes fastighetsbestånd är
. relationerna mellan vederbörande fastighetsägare 
och tjänstemännen, vilket i sin tur beror på tidi­
gare erfarenheter
. den politiska majoriteten i kommunen samt de be­
dömningar den gör
tjänstemännens kunnighet och inställning samt hur 
de tolkar lagstiftningen
Trots detta torde det finnas möjligheter att dra vissa 
generella slutsatser avseeende Göteborgs stadscentrum.
7.2 Hyresnämnden_och_samrådsgruppen för bostadssanerincs 
frågor_väsentliga vid kontorisering och ombyggnad
Vid kontorisering och ombyggnad är många olika intres­
senter inblandade. Det är byggnadsnämnden, fastighets- 
nämnden, hyresgästföreningen, samrådsgruppen för bo- 
stadssanering, hyresnämnden samt fastighetsägaren. Av 
dessa organisationer är det normalt fastighetsägaren 
som tar initiativet till en kontorisering eller ombygg­
nad. Andra intressenter kan även göra det, men det är 
mycket ovanligt. Normalt sker därför ingen ombyggnad 
eller kontorisering utan fastighetsägarens initiativ.
När det sedan gäller påverkan beror mycket på fastig­
hetsägarens och övriga agerandes kunskaper och erfa­
renheter. En kunnig fastighetsägare har som regel 
mycket stora möjligheter att få sina önskemål till­
godosedda. Han har möjlighet att manövrera så att 
det oftast finns god handlingsfrihet.
De organisationer som kommer in i påverkansskedet är 
hyresgästföreningen, byggnadsnämnden, samrådsgruppen 
för bostadssanering samt fastighetsnämnden. Hyresgäst­
föreningens ombyggnadsintyg eller ett tillstånd från 
hyresnämnden är nödvändigt för ombyggnad utöver LGS.
Då hyresnämnden som regel ger tillstånd till ombygg­
nad även om hyresgästföreningen ej utfärdat ombyggnads­
intyg blir hyresgästföreningens inflytande på en kun­
nig och erfaren fastighetsägares önskemål ej lika om­
fattande som på en mindre erfaren. Det bör dock obser­
veras att det behövs särskilda skäl för att hyresnämn­
den skall gå emot hyresgästföreningen.
Byggnadsnämndens möjligheter att påverka kontorisering 
och ombyggnad beror på stadsplanesituationen. Finns 
stadsplan med ändamålsbestämmelser kan denna tillämpas 
eller så kan fastighetsägaren få dispens från den. Om 
stadsplanen är "av ålder bestående stadsplan" eller 
saknar ändamålsbestämmelser är byggnadsnämndens påver- 
kansmöjligheter mindre. Man kan hindra kontorisering 
eller ombyggnad genom att lägga ett nybyggnadsförbud 
under några år och under denna tid utarbeta ny stads­
plan eller tilläggsbestämmelser till den gamla stads­
planen. Detta görs emellertid sällan, varför bygg­
nadsnämnden vanligen måste ge byggnadslov för kontori­
sering även om man principiellt ej önskar göra det.
Det bör i detta sammanhang observeras att zonplanen ej 
har någon juridisk status i dessa frågor och därför ej 
kan åberopas i juridisk mening i en beslutssituation. 
Väsentligt synes det yttrande som samrådsgruppen för 
bostadssaneringsfrågor ger vara, i och med att det bil-
dar grunden för kommunens remissvar till hyresnämnden
i kontoriseringsfragor.
Bostadslån till ombyggnad handhar fastighetskontoret i 
egenskap av kommunalt förmedlingsorgan. I egenskap av 
kommunalt förmedlingsorgan gör fastighetskontoret en 
prövning avseende lämpligheten av ombyggnad. En kun­
nig fastighetsägare vet emellertid att fastighetskon­
torets påverkansmöjligheter är mycket begränsade om 
bostadsfinansieringsförordningens krav för lånets be­
viljande är uppfyllda. Fastighetskontorets påverkans­
möjligheter på en kunnig fastighetsägare är därför 
mindre än på en oerfaren fastighetsägare.
Det är därför främst samrådsgruppen för bostadssane- 
ringsfrågor som via fastighetsnämnden till hyresnämn­
den påverkar kontorisering medan byggnadsnämndens moj­
ligheter normalt är begränsade beroende på stadsplane- 
situationen. Samrådsgruppen bygger sin ställning och 
sitt inflytande dels på personsammansättning, dels på 
att de sammanväger olika synpunkter från olika kommu­
nala intressenter till en helhet samt att de olika 
gruppmedlemmarna sedan driver de gemensamma synpunk­
terna på respektive förvaltning.
De organisationer som fattar beslut om att ombyggnad 
eller kontorisering får äga rum är byggnadsnämnden och 
hyresnämnden. Ingen ombyggnad eller kontorisering kan 
ske utan dessa organisationers medgivande. För bygg­
nadsnämndens agerande är, som angivits ovan, stadspla- 
nesituationen av mycket stor betydelse. Enligt För­
slag till zonplan för Centrala Staden i Göteborg sak­
nar cirka 45 procent av stadsplanerna i centrala sta­
den ändamålsbestämmelser. Byggnadsnämndens möjlighe­
ter att besluta i strid mot fastighetsägarens önskemål 
inom denna stadsplanetyp är mycket begränsade.
Den lagstiftning som hyresnämnden har att tillämpa 
synes vara mera flexibel till sin karaktär, eftersom 
olika typer av lämplighetsbedömningar ingår på ett 
annat sätt än när det gäller byggnadsnämndens arbete. 
Hyresnämnden har dessutom att fatta slutgiltigt beslut 
i frågor som gäller både ombyggnad (när tvist mellan 
fastighetsägare och hyresgästförening föreligger) och 
kontorisering. Hyresnämnden har därför en väsentlig 
roll när det gäller kontorisering och ombyggnad i 
stadscentrum.
Sammanfattningsvis och normalt ser därför situationen 
ut på följande sätt vid kontorisering och ombyggnad:
. initiativet tas av fastighetsägaren. Utan honom 
blir det ingen förändring.
. besluten tas av byggnadsnämnd och hyresnämnd. Bygg­
nadsnämnden är mycket bunden av stadsplanen varför 
manöverutrymmet är litet. Hyresnämnden har större 
möjligheter att fatta beslut utifrån lämplighets- 
synpunkter och intar därför en väsentlig roll.
hyresnämnden tar mycket stor hänsyn till kommunens 
synpunkter som framförs av samrådsgruppen för bo- 
stadssaneringsfrågor via fastighetsnämnden.
7.3 By2gnadsnämndens_styrka vid nybyggnad beror gå 
grojektets_storlek
Initiativet till rivning och nybyggnad tas av fastig­
hetsägaren. Fastighetsägaren har naturligtvis även en 
idé eller ett färdigt förslag om hur marken skall an­
vändas efter rivningen. Byggnadsnämnden har emeller­
tid en mycket stark ställning i dessa frågor. Vid en 
nybyggnadssituation anser stadsbyggnadskontoret sig ha 
teoretisk frihet att via en ändring av stadsplanen an­
ge den markanvändning som den finner lämplig. Denna 
stadsbyggnadskontorets synpunkt är emellertid mycket 
diskutabel med hänsyn till att även enskilda och ej 
endast allmänna intressen skall beaktas vid en plan-
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läggningssituation. I detta sammanhang är det främst 
stadsbyggnadskontorets stadsplaneavdelning som utövar 
inflytande. I bakgrunden för de ställningstaganden 
som görs av de kommunala organen finns zonplanen och 
de riktlinjer den anger för det aktuella kvarteret.
Fastighetsägaren och hans eventuellt blivande hyres­
gäster utövar ett betydande inflytande på markanvänd­
ningen. Normalt presenterar fastighetsägaren sina 
förslag för stadsplaneavdelningen och har därmed som 
initiativtagande part ett försteg. Det är emellertid 
byggnadsnämnden som fattar besluten och därmed är de­
ras ställning i normalfallet mycket stark. Byggnads­
nämnden och kommunen är emellertid beroende av att en 
byggnation sker och därmed försvagas byggnadsnämndens 
position. Båda parter är därför starka i denna situa­
tion och en ömsesidig respekt och samarbete synes råda.
I mycket stora projekt synes emellertid bilden bli en 
annan. Kontakterna sker då på flera plan. Fastighets­
ägaren håller kontakt med stadsplaneavdelningen på van­
ligt sätt men har dessutom kontinuerlig kontakt med en 
särskilt för ändamålet utsedd projektgrupp bestående av 
ledningen för stadsbyggnadskontor och fastighetskontor. 
Han kan dessutom ha tillfälliga kontakter med kommun­
ledningen, som i sin tur ger direktiv till byggnads­
nämnden. Stadsplaneavdelningens betydelse reduceras 
därmed och påverkan och värdering av beslutsunderlag 
övergår till kommunledning eller projektgrupp.
7.4 Fastighetsägaren_avgör_om en_byggnad_skall 
by2gas_om eller rivas
Det är i princip fastighetsägaren som avgör om en fas­
tighet skall byggas om eller rivas. Kommunen har dock 
vissa möjligheter att fördröja och försvåra fastighets­
ägarens intentioner men kan på detta sätt endast för­
hala det slutliga avgörandet. De inskränkningar i fas-
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tighetsägarens rätt att avgöra ombyggnad eller nybygg­
nad som finns anges nedan.
• byggnadsnämnden kan vägra att ge byggnadslov för 
rivning upp till fem år. Därefter har fastighets­
ägaren rätt till byggnadslov för rivning.
Är fastigheten Q-märkt kan rivningen som sådan inte 
stoppas om fastighetsägaren önskar riva. Däremot 
finns ingen nybyggnadsrätt vid Q-märkning, varför 
det finns ett ekonomiskt - ej rättsligt - hinder 
mot rivning.
. För att få börja en ombyggnad måste fastighetsäga­
ren ha ett ombyggnadsintyg från hyresgästföreningen. 
Detta kan emellertid ersättas av ett ombyggnads­
tillstånd från hyresnämnden. Normalt ger hyres­
nämnden tillstånd till ombyggnad även om hyresgäst­
föreningen vägrat ombyggnadsintyg.
En fastighetsägare, vare sig han är kommunal, koopera­
tiv eller privat, kan ej driva en fastighet med för­
lust. Därför är det naturligtvis mycket väsentligt 
vilken typ av lån och vilka intäkter han kan påräkna 
vid en förändring. De hyror som hyresgästföreningen 
godkänner för ombyggda respektive nybyggda hus samt 
möjligheterna att låna statliga pengar för ombyggnad 
respektive nybyggnad spelar därmed en viktig roll. 
Fastighetsägaren avgör därför i princip om en fastig­
het skall byggas om eller rivas men hyresgästförening­
ens agerande och lånemöjligheterna betyder mycket för 
hans beslut.
7.5 Fastighetsägaren_avgör_fastighetens boende- 
sammansättning
Två intressenter är huvudagerande när det gäller boen- 
desammansättningen i fastigheten: bostadsförmedlingen 
och fastighetsägaren. I alla fastigheter färdigställda 
före den 1 januari 1972 är det fastighetsägaren som
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har att avgöra vem skall få bo i en lägenhet. I fas­
tigheter finansierade med statliga lån (det är nästan 
alla) och färdigställda efter den 1 januari 1972 är 
det bostadsförmedlingen som skall förmedla lägenheter­
na.
På samma sätt som fastighetsägarna vill ha ett gott 
förhållande till bostadsförmedlingen vill bostadsför­
medlingen ha ett gott förhållande till fastighetsägar­
na. I sin anvisning av hyresgäster tar därför bostads­
förmedlingen hänsyn till vilken typ av hyresgäster man 
av erfarenhet vet att en fastighetsägare kan acceptera. 
Om fastighetsägaren förkastar hyresgästen anvisar bo­
stadsförmedlingen en ny som troligare kan accepteras. 
Samtidigt försöker naturligtvis bostadsförmedlingen 
att uppnå de olika bostadssociala mål som kommunfull­
mäktige angivit. Det absoluta huvudinflytandet över 
vilken boendesammansättning som finns i en fastighet 
har emellertid fastighetsägaren.
7.6 Fastighetsägaren_avgör_lokalutnytt^andet
I stadsplanebestämmelserna finns angivet vilka typer 
av verksamheter som får äga rum i en fastighets loka­
ler. Det kan t ex vara handelsändamål, industri- och 
lagerverksamhet etc. Om stadsplanen är "av ålder be­
stående" eller saknar ändamålsbeteckningar finns inga 
preciseringar för lokalutnyttjandet.
Detta innebär att när det gäller vilken typ av verksam­
het eller vilket företag som skall få hyra och utnytt­
ja lokalerna är det fastighetsägaren som avgör detta 
inom de stadsplanebestämmelser som råder. Finns inga 
ändamålsbestämmelser angivna i stadsplanen är använd­
ningen fri såvida den ej råkar i konflikt med hälso­
vårdsstadgan.
7.7
76
Ömsesidigt_beroende bäddar_för_samarbete
De organisationer eller personer som deltager i stads- 
centrums förändringsprocess gör som regel detta konti­
nuerligt under flera år. För att nå resultat är det 
väsentligt att det inte finns några blockeringar och 
störningar i relationerna till dem man har att för­
handla med i olika lägen. Detta är alla inblandade 
parter medvetna om och manövrerar därför normalt för­
siktigt i olika ärenden. Man vet också var gränser 
och ramar för de olika organisationernas möjligheter 
går. Att det finns ett ömsesidigt beroende, där alla 
är betjänta av goda relationer, är man också medveten 
om.
Det normala förloppet hos ett förändringsärende i 
stadscentrum är därför relativt okomplicerat och stör- 
ningsfritt. Naturligtvis finns ärenden, där problem 
och konflikter varit stora och ibland nästan oöver­
stigliga, men alla vet att man måste ordna en lösning 
på problemen. Man måste därför träffas och lösa upp 
alla knutar. Man vet också att man snart kommer att 
träffas igen i andra ärenden och önskar därför komma 
till dessa nya projekt med rimliga samarbetsförutsätt- 
ningar. Denna samarbetsanda har också manifesterats 
i de projektgrupper med representanter från olika in­
tressenter som vanligen tillsätts för större stadsför­
nyelseprojekt .
7.8 Fastighetsägarens ställning mycket_stark_men
kommunen_behärskar_till stora delar produk­
tionsmiljön
De översiktliga kommunala intentionerna avseende 
stadscentrums utveckling, funktion och markanvändning 
anges i zonplanen för centrala staden. Zonplanen och 
den till zonplanen knutna trafik- och parkeringspla- 
nen anger dels olika kvarters användning, dels de åt­
gärder som skall vidtagas ur trafikteknisk synpunkt i 
stadscentrum.
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Kommunen kan därmed indirekt via trafikplaneringen på­
verka produktionsförutsättningarna för näringslivet i 
stadscentrum. Därmed påverkas naturligtvis även fas­
tighetsägarnas önskemål om fastigheternas utnyttjande, 
saneringsformer m m.
Läggs till detta den centrumstrukturpolitik som kommu­
nen bedriver påverkas även denna väg stadscentrums 
produktionsförutsättningar i relation till andra om­
rådens. Även om det direkta inflytandet från kommu­
nens sida över en byggnads användning är ringa, utan 
kopplat till ägandet, har man genom att man behärskar 
trafikplaneringen och gatumarken ett icke obetydligt 
indirekt inflytande över en byggnads långsiktiga an­
vändning.
De medel fastighetsägarna har till sitt förfogande när 
det gäller en byggnads utnyttjande är betydligt större 
och mera direkta ände medel kommunen har att driva 
sina i planeringssammanhang angivna riktlinjer för 
markutnyttjandet. Planeringen blir därför till stora 
delar beroende på de initiativ som fastighetsägarna 
tar och de önskemål om användning, stadsförnyelseform 
m m som de har. Kommunen kan verka fördröjande och 
bromsande på ett projekt, men så småningom blir det 
som regel som den kombination av byggmästare, fastig­
hetsägare och tilltänkt hyresgäst önskar. Tar kommu­
nen initiativ som fastighetsägarna ej accepterar, hän­
der normalt inte någonting. Kommunen synes därför i 
sin planeringsverksamhet vara mycket beroende av fas­
tighetsägarnas önskemål och initiativ.
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BILAGA 2. KVARTERET KASERNEN. LNTRESSENT1NTLVTANVE 
I ETT STAVSPLANEÄRENVE
Utgångitägzt
I mitten på 1960-talet var kvarteret Kasernen i den 
nordvästra delen av Göteborgs city ett ganska ned­
slitet och omodernt kvarter. Detta gällde framför 
allt de södra delarna som ägdes av byggmästare T Alex- 
andersson medan de norra delarna hade ett blandat ägan­
de. Att en förnyelse av något slag skulle ske i kvar­
teret var klart. Frågan var emellertid vilken typ 
förnyelsen skulle ha samt hur våningsytan skulle an­
vändas. I denna bilaga lämnas en kronologisk förteck­
ning över olika händelser i stadsplaneärendets hand­
läggning samt vilka intressenter som var inblandade. 
Bilagan baseras på manuskriptet till en seminarieupp- 
sats i kulturgeografi av fil. stud. Per Pettersson.
T Ale.xandzA.4Aon Byggnad* AB önikaJi^klaKläggande. om 
^tadiplanuTtuatTon^n faöh. *ödn.a dnlzn av _Ka* eJinzn
1968. Stadsbyggnadskontorets (SBK) innerstadsbyrå (I) 
påbörjar ett stadsplanearbete i samarbete med fastig­
hetsägaren, T Alexandersson Byggnads AB (TA), som berör 
södra delen av kv. Kasernen.
77-06-74. Skrivelse från TA till Byggnadsnämnden (BN). 
TA önskar klarläggande om stadsplanesituationen så att 
han vet om han skall helrenovera eller riva och bygga 
nytt.
72-02-77. SBKI presenterar ett förslag för södra delen
2 o
av Kasernen som omfattar 20 600 m vy fördelat på 
2 24 100 m i källare och 16 500 m vy kontor och butiker.
72-09-05. SBKI presenterar ett nytt förslag som om- 
2 2fattar 16 300 m vy fördelat på 5 100 m i källare,
2 2 butiker 4 100 m och bostäder 7 100 m .
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72-09-22. PM från Semrén Arkitektkontor AB som repre­
senterar TA angående stadsplanen för kvarteret Kaser-
2
nen. Semren föreslår 24 200 m vy fördelat på 6 100
2 2 ? 
m källare/lager, 2 100 m butiker och 16 000 m kon­
tor. I denna PM påpekas att gällande plan ger en
2
byggrätt pa 18 800 m vy.
72-Î0-02. Sammanträde mellan SBKI och TA. TA fram­
håller att Semréns förslag bör genomföras skyndsamt.
Te.Ze.vzsikert_kommiiJi Zn_Z_bZ-Zden
72- 70-23. Lennart Wallenstam Byggnads AB (L W) bevis­
tar ett sammanträde med SBKI. L W agerar som repre­
sentant för en ny intressentgruppering där Televerket 
önskar disponera hela kvarteret Kasernen. L W stödjer 
helt ett förslag från SBKI som för hela kvarteret in­
nebär :
2
Befintlig yta 21 400 m ovan mark
2
Befintliga bostäder 6 500 m
2
Nya kontorslokaler 30 600 m 
Källarlokaler 6 500 m^
72^77-24. T A genom Semrén accepterar SBKI:s förslag 
enligt 72-10-23 för hela kvarteret.
73^03-09. Sammanträde med projektledningsgruppen för 
centrala staden. Djup oenighet om Kasernen. Enligt 
delar av projektledningsgruppen bör kommunstyrelsens 
önskemål om fler bostäder i centrala staden gälla som 
en planeringsförutsättning för Kasernen oberoende av 
stadsplanebeteckningar. Innerstadsbyråns förslag till 
markanvändning kunde inte accepteras av generalplane- 
avdelningen som önskade att zonplanen med 50 procent 
bostäder och 50 procent verksamheter skulle gälla som 
planeringsförutsättning.
73- 77-23. På uppdrag av Televerket presenterar Len­
nart Kvarnström arkitektkontor AB tre alternativa 
markanvändningar för kvarteret Kasernen.
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Huvudförslag Alt . 1 Alt . 2
Kontor 21 110 22 184 17 186
Tekn. utr. 5 400 5 334 5 334
Butiker 5 390 5 663 5 552
Källare 7 190 5 663 5 552
Korridorer 1 800 1 152 904
Bostäder - 5 641 9 832
TOTALT 40 890 45 637 44 360
73-77-29. Planträff där SBK anser att prof. Kvarn­
ströms alt. 2 med bostäder i södra Kasernen bör ut­
göra utgångspunkt för vidare diskussioner om markan­
vändningen.
Kommuna£Aåde.n tAyc.ke.A joå
73-72-06. Stadsbyggnadsdirektör, stadsplanechef och 
stadsarkitekt sammanträffar med ansvariga kommunalråd 
samt professor Kvarnström. SBK uppmanas eftertryckligt 
av kommunalråden att arbeta efter professor Kvarnsträns 
huvudförslag av 73-11-26. Bostäder mot Kungshöjdsga- 
tan skall dock ordnas.
73- 72-77. BN ställs, genom kommunalrådens ingripande, 
inför fait accompli när det gäller markanvändningen i 
Kasernen.
74- 01_-08. BN skickar en skrivelse till kommunstyrelsen 
med anledning av kommunalrådens ingripande i planpro­
cessen för Kasernen.
74-03-06. Kommunstyrelse och stadskansli svarar på 
byggnadsnämndens brev 74-01-08 och anger att kommun­
styrelsens anvisningar i bebyggelse- och planläggnings- 
frågor uppenbarligen i hög grad måste vara styrande för 
byggnadsnämndens verksamhet.
Sta.dibyQQna.dhkontoH.zt k0.oda.fi_zn iamtad_pLanzfitng _iqfi 
Ctty Sydqäit
74-05-76. Inom ramen för city sydvästplaneringen pre­
senterar SBK tre alternativ för Kasernen 
alt. 1: kontor i norr, bostäder i söder
2: bostäder i söder och nordost, kontor i norr
3: kontor i söder och norr, bostäder i nordost
74-06-25. Skrivelse från Televerkets centralförvalt­
ning i Stockholm där man förklarar att man sökt åstad­
komma centralt belägna kontorslokaler. Kontakter har 
tagits mellan TA, L W, byggnadsstyrelsen och Tele­
verket angående uppförande av kontorsbyggnad i Kaser­
nen. Man hemställer om stadsplaneändring där all 
markanvändning ägnas åt kontor samt att planarbetet 
sker i samverkan mellan Televerket, T A och L W.
74-0Î-72. SBKI presenterar tre alternativ inom ramen 
för city sydvästplaneringen där Televerkets lokalbehov 
studerats och beaktats. Man har utgått från ett av 
Kvarnströms alternativ, det med bostäder i södra delen 
av Kasernen.
Alternativ 1: Innebär en total verksamhetsyta på 
25 000 m2 (17 000 m2 i kv. Kasernen, 8 000 m2 i kv. 
Sidenvävaren).
Alternativ 2: Bostäder i söder mot Rosenlundsplatsen.
Kontorslokaler i norr, nära anslutning till Televerkets
gamla lokaler. Total yta 29 800 m2 (Kasernen 21 500 m2,
2
Sidenvävaren 8 300 m ).
Alternativ 3: Hela Kasernen med undantag för bebyggelse 
mot Kungshöjd reserverat för Televerkets verksamhet. 
Zonplanen kan ej följas, större bostadsbebyggelse i
9
Sidenvävaren. Total yta 30 600 m .
74-0S-75. Projektavtal träffas mellan Televerket, T A
2
och L W. Det innebär bl a exploatering av 25 000 m 
för kontor i Kasernen.
74-0S-29. Vid en planträff på stadsbyggnadskontoret 
beslöts att alt. 2 från 74-8-12 skulle vidare studeras.
74-09-09. Stadsingenjörskontoret tar emot ritningarna 
som varit underlag för diskussioner mellan Televerket 
och inblandade byggmästare.
74-09-20. Sammanträde mellan Televerket och SBKI. Där
framkom bl a att Gårda ej är intressant som lokalise-
ringsalternativ för Televerket. Ej heller kv. Siden-
2
vävaren. Televerket behöver 24 000 m . Televerkets 
representant förvånad över diskussionerna om bostäder 
i området. Trodde detta hade avförts efter möte med 
kommunalråden 73-12-06.
74-7 0-7 5. Göteborgs kommunstyrelse: Markanvändnings- 
kommittén beslöt att ansluta sig till principerna i 
förslaget för markanvändning som framlagts av stads­
byggnadskontorets planutredning. Vidare anmäls ärendet 
till kommunstyrelsen för kännedom.
Byggnad-6 nämnde.n fiåA vlka_ 6öA_Te.£e.ve.Ake.t
74^7 0-77. Stadsbyggnadskontoret har i samråd med Tele­
verkets konsulter enasts om en markdispositionsplan som
skall ligga till grund för fortsatt planering av kvar-
2
teret. Total yta 31 500 m .
74-70-31. Programkommittésammanträde: SBKI redogör 
för tidsschemat som preliminärt bestämts för stadspla­
nen.
1. BN godkänner förslaget l:a kvartalet 1976.
2. Kommunfullmäktige antar 2:a kvartalet.
3. Länsstyrelsen fastställer årsskiftet 1976-77. 
Stadsplanearbetet kommer att bedrivas i samråd med 
Kvarnströms arkitektkontor. En tidsplan presente­
rades där inflyttning beräknades 4:e kvartalet 1978.
74-72-06. Exploateringsberäkningar för Kasernen pre­
senteras. Kvarnströms förslag har de högsta talen 
och SBKI:s förslag har de lägsta talen.
75;02-73. Sammanträde hos stadsplanechefen. Man be­
slöt att Kvarnströms förslag skulle utgöra underlag 
för fortsatt stadsplanearbete.
75:02-20. Programkommittén sammanträder och det med­
delas att planskissen skall tas upp för principbeslut 
i BN.
75^03-77. Ärendet till BN. Redogörelse för skäl till 
varför Televerket behöver en central förvaltnings- 
byggnad i Kasernen. Televerket har sina förvaltnings- 
lokaler spridda på ett tjugotal platser inom staden.
Ett sammanförande av dessa lokaler till en enhet till­
låter rationaliseringar. Förläggningen av en kontors­
byggnad till Kasernen kommer också att medföra praktis­
ka och ekonomiska fördelar för verket.
Den iotimkllcL^Aa.itAtälle.l&tpfLOce.Aie.n påbörja*
?5z05-20. BN principgodkänner stadsplaneförslaget.
Det innehåller bostäder mot Kungshöjd, plus en renod­
lad verksamhetszon mot Hvitfeldtsplatsen vilket också 
zonplanen för centrala staden redovisar. Totalt inne­
håller förslaget ca 32 000 m2 vy: Butiker 6 500 m2,
° 2 o
smarumskontor 6 500 m , storrumskontor 19 300 m . Par­
keringen uppgår till ca 300 bilplatser exklusive tjäns­
tebilar
75-07-30. Förslag till ändring av stadsplanen för 
delar av stadsdelarna inom Vallgraven och Pustervik i 
Göteborg för godkännande av BN.
75-09-23. BN godkänner stadsplanen.
75-70-27. Stadsplanen ställs ut.
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76-03-17. Ärendet har efter BN:s godkännande varit på 
remiss till berörda verk och myndigheter för yttrande. 
Stadsbyggnadskontoret föreslår att BN hemställer till 
kommunfullmäktige att besluta:
1. Att antaga föreliggande i sept. 1975 uppgjorda 
förslag till ändring av stadsplanen för del av stads­
delarna inom Vallgraven och Pustervik i Göteborg.
2. Att underställa förslaget länsstyrelsens faststäl- 
lelseprövning.
BN bifaller stadsbyggnadskontorets skrivelse i för­
slaget .
76-03-31. Kommunstyrelsen beslöt att hos kommunfull­
mäktige tillstyrka bifall till stadsbyggnadskontorets 
förslag i tjänsteutlåtande 1976-03-17.
76-04-11. Information till länsarkitekten om för­
slaget.
76-04-11. Kommunfullmäktige beslutar att antaga för­
slaget .
76-03-10. Ansökan om ändrad tomtindelning lämnas in. 
76-00-11. Länsstyrelsen fastställer planen.
Vilka. lnlAe.AAente.A_avjQoAde. maAkanvändnlng§n_l_KaA2.AnmJ
Studiet av planeringsprocessen i kvarteret Kasernen är 
intressant. Den involverar många olika och mäktiga in­
tressentgrupperingar. Den ger också en bild av påver- 
kansrelationerna i planeringsprocessen.
I initialskedet torde SBK ha haft ett stort inflytande. 
Planläggningen omfattade endast södra delen av kvarte­
ret. T A hade inga kontrakterade hyresgäster till de 
lokaler han skulle bygga och hade inte heller någon be­
stämd synpunkt på avvägningen mellan bostads- och lo-
kalyta.Arbetet gick ganska långsamt och T A:s möjlig­
heter att forcera det synes ha varit av mindre omfatt­
ning .
Situationen förändrades när Televerket och den intres­
sentgruppering som vuxit upp kring Televerket kom in i 
bilden. Televerket ville bygga nya kontorslokaler i 
kvarteret Kasernen och hade därför tagit kontakt med 
L W. Ett konsortium kring L W skulle köpa upp fastig­
heterna i Kasernen och bygga en kontorsbyggnad för 
Televerket. T A var även vidtalad och införstådd. 
Konsortiet redovisade sina samlade önskemål för hela 
kvarteret Kasernen vilket innebar kontor och butiker 
men inga bostäder. Detta var emot vad SBK ansåg att 
Kasernen skall användas till och relationerna var an­
strängda. I detta läge grep ansvariga kommunalråd in 
och uppmanade eftertryckligt SBK att bereda Televerket 
möjlighet att få sina kontorslokalbehov tillgodosedda 
i Kasernen. Efter detta sammanträde med kommunalråden 
var ärendet i princip avgjort. Det som återstod var 
att detalj utforma byggnaderna, parkeringsinfarter, 
gångstråk m m.
Vilka intressenter avgjorde då markanvändningen i Ka­
sernen? Svaret kan tyvärr inte bli enkelt och okompli­
cerat. Det torde tvärtom ha varit en kombination av 
intressenter och intressen som avgjorde ärendet. Kom­
munalrådens synpunkter skulle inte haft någon betydelse 
om inte Televerket haft önskemål om att komma in i Ka­
sernen. På samma sätt skulle Televerkets önskemål ha 
fått betydligt svårare att vinna gehör i BN om inte 
kommunalråden intervenerat i ärendet. Slutsatsen blir 
att de kombinerade intressena hos fastighetsägare, lygg- 
nadsföretag, hyresgäst och "tunga" kommunalpolitiker 
avgjorde markanvändningen i Kasernen. Den organisation 
och de intressen som fick vika var framför allt SBK 
och den översiktliga planeringen. SBK vidhöll i det 
längsta att den översiktliga planeringsidé som redo-
visats i zonplanen för centrala staden skulle gälla 
och detta innebar ett betydligt större boende än det 
faktiskt realiserade. Denna planeringsidé vägde emel­
lertid lätt mot kombinationen av fastighetsägare, 
byggnadsföretag, hyresgäst och "tunga" kommunalråd.
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